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Vorlagen-Nr. Datum
05 -17
Antrag offentlich 1002/2023 08.05.2023

Betreff

Umsetzungen von Planungen zur Entwicklung und Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf
dem Kasernengelande;
hier: Antrag an den Rat der Stadt Emmerich am Rhein

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 23.05.2023
Haupt- und Finanzausschuss 06.06.2023
Rat 20.06.2023

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein lehnt den Antrag ab.
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Sachverhalt :

Von den Ratsfraktionen der CDU, SPD und BGE liegt ein Antrag vom 17.04.2023 vor, auf
dem Kasernengelande neben dem stadtischerseits geplanten EDEKA Markt auch einen DM
Drogeriemarkt zu ermdglichen.

Die Verwaltung sieht dieses weitere Ansinnen aulerst kritisch. Es widerspricht den abgewo-
genen und vom Rat der Stadt beschlossenen Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes. Diese
dienen in erster Linie dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor negativen Auswirkun-
gen. Gerade in Bezug auf den Zentralen Versorgungsbereich der Emmericher Innenstadt
sieht die Verwaltung hohe Risiken durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf dem Ka-
sernengelande.

Deutlicher: Die Entwicklung eines DM Drogeriemarkts auf dem Kasernengeldnde wirde das
stadtische Zentrum Emmerichs gefahrden.

1. Einzelhandelskonzept

Der Nahversorgungsstandort Kaserne hat bereits eine langere Geschichte. Im Jahr 2017
wurde das aktuell giltige Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich erarbeitet und vom Rat
der Stadt beschlossen. Inhalte des Konzeptes sind u. a. die Festlegung von Nahversor-
gungsstandorten und zentralen Versorgungsbereichen.

Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane kédnnen Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren und Nebenzentren unterstitzen und fir eine ausgewogene Versorgung sorgen. Ein-
zelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fur
die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und
Investitionssicherheit flir den Einzelhandel, Investoren und Grundstickseigentiimer.
In den Einzelhandelskonzepten legen Gemeinden ihre Entwicklungsziele flr den Einzelhan-
del und die Standorte fur die weitere Entwicklung fest. Hierzu gehért auch der konzeptionelle
Ausschluss von Sortimenten in bestimmten Bereichen, um z.B. zentrale Versorgungsberei-
che zu schiutzen und zu entwickeln.

Die Stadt Emmerich am Rhein verfolgt mit der Steuerung des Einzelhandels und insbeson-
dere der Ansiedlung von Lebensmittelmarkten das Ziel das Zentrum zu starken und gleich-
zeitig eine flachendeckende Nahversorgung zu sichern. Das Ziel der Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen ist es, Standorte zu identifizieren, die gleichermalien fir den Handel im
Hinblick auf die Erreichbarkeit attraktiv sind und als wichtiger Frequenzbringer fur das Zent-
rum fungieren. Der Einzelhandel ist wesentlicher Bestandteil des Zentrums, da er in hohem
Malde Uber die Lebendigkeit und die Attraktivitat bestimmt. Um funktionsfahige Versorgungs-
strukturen zu erhalten, ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den Einzelhandelsstandor-
ten von Bedeutung.

Zentrale Versorgungsbereiche als stadtebauliches Schutzgut Gbernehmen hierbei nach La-
ge, Art und Zweckbestimmung die Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs
mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs. Uber die reine Versorgung hinaus ist der tagliche Einkauf fur viele
Menschen auch eine Gelegenheit, sich mit anderen zu treffen und auszutauschen oder mit
weiteren Aktivitaten wie z.B. der Gastronomie zu verbinden.
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Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versor-
gungsbereich, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfugen und eine beachtli-
che Versorgungsfunktion erflllen mdgen.

2. Perspektivischer Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeutung - Ka-
serne

In Kapitel 7.4 (Seite 95 ff) des Einzelhandelskonzeptes wird als kiinftige Entwicklungsoption
empfohlen, einen perspektivischen Nahversorgungsstandort mit herausgehobener Bedeu-
tung fir den Standortbereich ehemalige Kaserne auszuweisen. Die Ausweisung des Stan-
dortes wurde anfanglich von den Ratsfraktionen mehrheitlich abgelehnt. Seitens der Verwal-
tung und des Biros Stadt+Handel wurden vielfaltige Argumente vorgebracht, weshalb eine
Entwicklung auf dem Kasernengelande vorteilhaft fur die Stadtentwicklung ware.

Wesentliche Uberlegungen waren hierbei, dass Emmerich insgesamt eine mangelhafte Ver-
kaufsflachenausstattung im qualitativen Lebensmitteleinzelhandel aufwies. Die Eréffnung
des EDEKA Marktes auf dem Neumarkt wurde bereits berticksichtigt, die SchlieBung des
REWE Marktes in Elten jedoch nicht. Daher ist davon auszugehen, dass der Lebensmitte-
leinzelhandel in Emmerich Stand heute deutlich zu discountorientiert ist.

Die Ausweisung des Nahversorgungsstandorts mit ,herausgehobener Bedeutung“ wuirdigt
insbesondere die konzeptionell zugesprochene hdéhere Versorgungsfunktion im Sinne einer
erganzenden Versorgung fir die wohnortnahen Siedlungsbereiche. Ziel ist es, eine moglichst
flachendeckende Versorgung im vollsortimentierten Lebensmittelbereich zu gewahrleisten.
Der Standort soll auch das raumliche und qualitative Nahversorgungsdefizit des nérdlichen
Hauptsiedlungsbereichs von Emmerich am Rhein beheben und die tber die wohnortnahe
hinausgehende Versorgungsfunktion fur die Ortsteile Huthum, Borghees und Klein-Netterden
sicherstellen.

Aufgrund der anfanglichen ,politischen Zurtickhaltung® (s.0.) gegeniber der Entwicklung des
Standorts an der Kaserne einerseits und da die Entwicklung des gesamten Gelandes ande-
rerseits noch nicht absehbar war, wurde im Einzelhandelskonzept festgeschrieben, dass die
Ausweisung des Nahversorgungsstandorts erst bei einer deutlichen Wohnflachenentwick-
lung und der siedlungsraumlichen Integration des Standorts erfolgen soll.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein hat in seiner Sitzung am 22.02.2022 die Vorausset-
zungen fur die Entwicklung des Standortes als gegeben erachtet und gemall dem Einzel-
handelskonzept beschlossen, den perspektivischen Nahversorgungsstandort mit herausge-
hobener Bedeutung zu entwickeln. Mit dem Beschluss wurde ein erster Meilenstein fur die
Ansiedlung eines grof3flachigen EDEKA-Marktes geschaffen. Seitens BGE wurden diesbe-
zuglich Bedenken dahingehend geduflert, dass die Entwicklung wesentliche Kaufkraft aus
der Innenstadt abziehen werde, was sich nachteilig auf die Innenstadt auswirke.

Der nun vorliegende Antrag der Ratsfraktionen zur zusatzlichen Ansiedlung eines Drogerie-
marktes widerspricht den festgelegten Auflagen des Einzelhandelskonzeptes. Das Ein-
zelhandelskonzept berucksichtigt stadtweit verschiedene Faktoren. Hierin sind daher abge-
wogene Entscheidungen als Grundlage fir die erarbeiteten Leitlinien getroffen worden. Ein
Verlassen dieser Zielvorgaben stellt ein hohes Risiko dar. Aus den Ausfuhrungen des Ein-
zelhandelskonzeptes ist zu entnehmen, dass der Nahversorgungsstandort an der Kaserne
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nur unter strengen Auflagen zu entwickeln ist, da er das grundsatzliche Potenzial hat, die
Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche auf dem Emmericher Stadtgebiet zu schadigen.

Eine Entwicklung des herausgehobenen Nahversorgungsstandorts, die Gber den Bestand
(Discounter: ALDI SUD) hinausgeht, ist gem. Uberlegungen des Einzelhandelskonzeptes nur
dann anzustreben, wenn diese eine deutliche Verbesserung der qualitativen Nahversor-
gung durch den Mix verschiedener Betriebstypen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
garantiert (=EDEKA). Darlber hinaus soll ein deutlich restriktiver Umgang mit weiteren
Einzelhandelsansiedlungen erfolgen.

Besonders die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Drogerieartikel) sind ausdriicklich
ausgeschlossen worden. Eine solche restriktive Vorgehensweise soll verhindern, dass sich
die Entwicklung nachteilig auf die zentralen Versorgungsbereiche (Elten und Innenstadt)
auswirkt.

3. Landesplanerische Vorgaben

Im Hinblick auf eine Entwicklung eines Drogeriemarktes auf dem ehemaligen Kasernenge-
lande sind jedoch nicht nur die Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Emmerich am Rhein zu bericksichtigen, sondern es sind auch die Ziele und Grundsatze der
Landes- und Regionalplanung zu berlcksichtigen bzw. zu beachten. Die flur die Einzelhan-
delsplanungen relevanten Festlegungen der Raumordnung sind in Nordrhein-Westfalen der
Verordnung uber den LEP sowie den jeweiligen Regionalplanen zu entnehmen. Bei der von
den antragstellenden Fraktionen angestrebten Agglomeration von EDEKA und DM handelt
es sich um ein groflachiges Einzelhandelsvorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO und ist
damit insbesondere an die folgenden Ziele der Raumordnung anzupassen:

e 6.5-1: Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen
e 6.5-2: Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen
e 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot
Das vom Rat der Stadt angestrebte Vorhaben ist ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben,
welches nach § 11 Abs. 3 BauNVO kern- bzw. sondergebietspflichtig ist und damit Planer-
fordernis hervorruft. Das Vorhaben liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich und entspricht
damit dem landesplanerischen Ziel 6.5-1.

Nach Ziel 6.5-2 darf die Darstellung bzw. Festsetzung eines Sondergebietes fir Vorhaben
i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Zentrenrelevanz von Sortimenten bestimmt
sich anhand landesplanerischen Mindeststandards sowie nach den in ortstypischen Sorti-
mentslisten als zentrenrelevant festgelegten Sortimenten. Sowohl nach den landesplaneri-
schen Mindeststandards als auch der Sortimentsliste flr die Stadt Emmerich am Rhein sind
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel zentren- und nahversorgungsrelevant.
Damit entsprechen sowohl EDEKA als auch DM nicht dem Regelfall von Ziel 6.5-2, da es
sich bei dem vorgesehenen Standort um einen Nahversorgungsstandort auf3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs handelt.
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Um dennoch die Nahversorgung auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereich sicherzustel-
len, besteht die Moglichkeit der Anwendung der Nahversorgungsausnahme (s. Ziel 6.5-2
Satz 5 LEP):

~LAusnahmsweise durfen Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mog-
lich ist und

o die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevantem Sortimenten dient und

¢ zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.*

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurden stadtebauliche Griinde dargelegt, die eine
Ansiedlung des Vorhabens auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs rechtfertigt. Das
Einzelhandelskonzept dient darlber hinaus als Nachweis, dass der primare Zweck des Vor-
habens der Nahversorgung dient. An dieser Stelle ist nochmals darauf hinzuweisen, dass
das Einzelhandelskonzept lediglich die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters vor-
sieht und die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wie einem Drogeriemarkt aus-
schlief3t.

Die ersten beiden Punkte der Ausnahme sind somit auf dem Kasernengelande erfullt. Sei-
tens der Verwaltung bestehen jedoch Bedenken, ob der dritte Punkt auch durch die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes erfillt ist oder ob es zu einer Beeintrachtigung der zentralen
Versorgungsbereiche kommt.

Die Prufung der Ausnahmetatbestande ist sowohl bei alleiniger Entwicklung von EDEKA als
auch in Agglomeration mit DM erforderlich. Hierzu muss die Bezirksregierung Diisseldorf
im Rahmen der notwendigen Flachennutzungsplan-Anderung beteiligt werden. Die Uberpri-
fung des Vorhabens erfolgt dort auch gem. den landesplanerischen Vorgaben als auch nach
dem stadtischen Einzelhandelskonzept. Diese Abstimmung fand bisher noch nicht statt, da
zwischen Stadt und Investor bisher keine Einigkeit bezlglich der Ansiedlung des gewtlinsch-
ten Drogeriemarktes besteht.

4. Vertraglichkeitsanalyse Drogeriemarkt

Das Buro Stadt+Handel hat im Auftrag des Vorhabentragers mit Datum vom 29.08.2022 ein
Gutachten zur Vertraglichkeit des EDEKA und Drogieremarktes erstellt (s. Anlage 2). Aus
diesem geht hervor, dass das (Kaufkraft-)Potenzial fur einen Drogeriemarkt in Emmerich
vorhanden ist. Auch stehe das Vorhaben im Einklang zum Einzelhandelskonzept und den
landesplanerischen Vorgaben, da es sich beim Drogeriemarkt ebenfalls um nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente handelt. Allerdings entspreche das Vorhaben nicht den
Entwicklungszielen fiir den Nahversorgungsstandort ,,Ehemalige Kaserne*.

Der Drogeriemarkt auf der Kaserne wirde samtliche Potenziale weitestgehend ausnutzen.
Die Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes in der Innenstadt oder im zentralen Ver-

05 -17 1002/2023 Seite 5von 7



STADT
Y) EMMERICH AM RHEIN DER BURGERMEISTER

sorgungsbereich Elten sei nicht zu erwarten. Es seien jedoch Kundenumorientierungen
zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu erwarten.

Diese wirden zwar nicht auf eine Geschaftsaufgabe schlieen lassen, jedoch ist stadtent-
wicklungspolitisch abzuwagen, ob die geplante Entwicklung auf der Kaserne héher zu ge-
wichten ist als die Entwicklung der Innenstadt bzw. den Schutz des vorhandenen Drogerie-
marktes als wichtiger Frequenzbringer und Magnetbetrieb der Innenstadt.

5. Innenstadtentwicklung

Dem Einzelhandel kommt eine zentrale Bedeutung fir die Attraktivitdt der Innenstadte zu.
Dem Handel mit Lebensmitteln obliegt dariber hinaus die Nahversorgungsfunktion. Der Ein-
zelhandel unterliegt jedoch einem Strukturwandel, nicht zuletzt, weil der Online-Handel im-
mer weiter an Bedeutung gewinnt. Der Anteil kleinerer inhabergeflhrter Geschéafte nimmt ab,
wahrend der Anteil filialisierter Unternehmen zunimmt. Die Zahl der Geschafte insgesamt
unterliegt einem ricklaufigen Trend. Standorte mit vorwiegend inhabergefiihrten Handelsbe-
trieben geraten zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund gewinnen insbesondere im
l&ndlichen Raum die Aspekte des Zentrenschutzes und der Versorgungssicherheit an Be-
deutung.

Als Mittelpunkt der Stadt soll die Innenstadt als Hauptzentrum nicht nur die Versorgungsfunk-
tion sicherstellen, sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung
der Stadt Emmerich am Rhein férdern. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt flir den zentra-
len Versorgungsbereich u.a. den Hauptgeschéaftsbereich als primaren Ansiedlungsraum.
Dies umfasst die gezielte und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandelsan-
gebots mit Schwerpunkt zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie die Sicherung, Starkung und Ansiedlung von Magnetbetrieben. Fre-
quenzbringende Einzelhandelsbetriebe starken nicht nur die Festigung des Hauptzentrums
als Zentralen Versorgungsstandort, sondern kdnnen auch bereits erkennbare Trading-Down-
Prozessen entgegenwirken und sind damit essenziell fir die Emmericher Innenstadt.

Gerade im Bereich der Innenstadt haben Rat und Verwaltung zuletzt viel Geld und Arbeit
aufgewendet, um eine positive Entwicklung anzustreben. Neben der Bereitstellung des sog.
~sondervermogens® seien hier in erster Linie das Citymanagement sowie das Geschéaftsfla-
chenmanagement genannt. Trotz dieser Bemihungen sind leider auch negative Gesichts-
punkte wie Geschaftsaufgaben (z. B. C&A, Leselust Klar, usw.) zu erkennen. Gleichzeitig
konnten sich anbahnende Geschaftsaufgaben abgewendet werden.

Das Bilro Schneider und Straten, die das Geschaftsflichenmanagement (Corona-
Sofortprogramm des Landes) ubernehmen, haben aus lhrer Sicht eine Stellungnahme zu der
Gefahr der Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf dem Kasernengelande verfasst (s. Anlage
3).

Auch das mit dem Citymanagement betreute Blro Stadt+Handel sieht das Vorhaben aus
stadtentwicklerischer Sicht nicht unkritisch, obwohl das Vorhaben theoretisch vertraglich wa-
re (s. Anlage 4).
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6. Abwagung

Mit Antrag der Ratsfraktionen CDU, SPD und BGE sollen nun entgegen dem Ratsbeschluss
vom 22.02.2022 die notwendigen Schritte zur Umsetzung einer Agglomeration aus Lebens-
mittelvollsortimenter und Drogeriemarkt eingeleitet werden. Die Ratsfraktionen sehen durch
die fortschreitende Wohnflachenentwicklung Anlass, den Nahversorgungsstandort durch
einen Drogeriemarkt zu erganzen. Negative Auswirkungen auf die Innenstadt und damit den
zentralen Versorgungsbereich seien nicht zu erwarten. Die Entwicklung eines Drogeriemark-
tes wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes jedoch grundsatzlich ausgeschlossen.

Aus den zuvor genannten Grinden sollte die Entscheidung Uber die Ansiedlung des Droge-
riefachmarktes gut abgewogen sein. Generell sollte der Ansiedlung eines Drogeriemarktes
aufgrund seiner Zentren- und Nahversorgungsrelevanz nur im zentralen Versorgungsbereich
zugestimmt werden.

Die Nahversorgung mit Drogerieartikeln am Nahversorgungsstandort Ehemalige Ka-
serne kann in einem ausreichenden MaRe durch den Discounter ALDI SUD und dem
geplanten Volilsortimenter EDEKA gewahrleistet werden, ohne dass zu befiirchten ist,
dass dies der Innenstadt schadet.

Die Verwaltung rat daher eindringlich dazu, den Antrag abzulehnen.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen:

Die MalRBnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild:
Die Mallinahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 1.1.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage/n:

Anlage 1 zu Vorlage 1002 - Antrag

Anlage 2 zu Vorlage 1002 - Einzehandelgutachten

Anlage 3 zu Vorlage 1002 - Stellungnahme Gewerbeflachenmanagement
Anlage 4 zu Vorlage 1002 - Stellungnahme Citymanagement
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