Sitzungsvorlage Nr. VV/2011/0456/2

Zusténdig: Fachbereich Stadtplanung A

Verfasser: Walter Fleige STA DT AHAUS

DER BURGERMEISTER

Ahaus, 25.04.2012

Beratungsfolge
| Rat | 15.05.2012 |TOP: 3.2 | bffentlich |

Beratungsgegenstand

Umnutzung des Gelandes Rathaus Il zu einem Einzelhandelsstandort;
Beschluss uber das Standortkonzept

Beschlussvorschlag

(1) Der Rat der Stadt beschlie3t die Umnutzung des Gelandes Rathaus Il zu einem Einzelhan-
delsstandort auf der Grundlage des Konzepts ..........cccoceviiiiiiinnnnnn

(2) Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf
der Grundlage dieses Konzepts zu erstellen. Die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 (3)
BauNVO, insbesondere auf

e die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Vorhabens,

o die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Ahaus oder in anderen Ge-
meinden,

e auf den Verkehr,
sind in einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse zu ermitteln und zu bewerten.

(3) Die Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens wird an die Bedingung geknupft, dass der
Vorhabentrager sich angemessen an den Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Stadt fir
stadtebauliche MalRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge
des geplanten Vorhabens sind, beteiligt. Die Verwaltung wird erméchtigt, die Einzelheiten in ei-
nem Kostenlbernahmevertrag nach 8§ 11 (1) Satz 2 Nr. 3 BauGB zu vereinbaren.

(4) Das Konzept des Vorhabentréagers ist dem Gestaltungsbeirat zur Beurteilung vorzulegen.

Sachdarstellung

Der Rat der Stadt hat am 6. Marz 2012 auf Empfehlung des Ausschusses flr Stadtentwick-
lung, Planen und Verkehr beschlossen,

e den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 — Einkaufen am Rathausplatz -
aufzustellen und

e auf der Grundlage der in der Diskussion befindlichen Konzepte zur Umnutzung des
Gelandes Rathaus Il zu einem Einzelhandelsstandort die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 (1) BauGB durchzufiihren®.

! siehe Niederschrift zu TOP 7.1 der &ffentlichen Sitzung des Rates am 06.03.2012
(Sitzungsvorlage Nr. V/2011/0456/1)
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Zwei Projektentwickler haben konkrete Konzepte vorgelegt, die sich grundlegend voneinander
unterscheiden, nach Auffassung der Verwaltung aber gleichermalf3en geeignet sind, die Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort zu starken:

1. Konzept fur ein Einkaufszentrum, entwickelt von der ITG Immobilien Treuhand GmbH
& Co.,

2. Konzept fur ein Kaufhaus, entwickelt von der Gebr. Berken Kaufhaus GmbH & Co. KG
in Zusammenarbeit mit Farwick + Grote.

Darlber hinaus hatte der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr in seiner Sitzung
am 29.02.2012 dem Rat der Stadt Ahaus einstimmig (bei drei Enthaltungen) das Konzept der
Gebr. Berken Kaufhaus GmbH & Co. KG als Grundlage fiir den Bebauungsplan empfohlen?.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist in der Zeit vom 14. Méarz 2012 bis einschl. 13. April
2012 durchgefuihrt worden. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung haben die
Konzepte im Foyer des Rathauses o6ffentlich ausgelegen bzw. waren im Internet unter
www.ahaus.de einzusehen.

Insgesamt sind 82 Stellungnhahmen (ohne Doppelnennungen) eingegangen. Von diesen Stel-
lungnahmen favorisieren 72 Stellungnahmen das Konzept fur ein Einkaufszentrum, 10 Stellung-
nahmen befiirworten das Kaufhauskonzept. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist der Inhalt der
Stellungnahmen im Folgenden zusammengefasst. Um Wertungen vorzubeugen ist tiberwiegend
auf Originalformulierungen zurtickgegriffen worden.

Die Befurworter des ITG-Konzepts fir ein Einkaufszentrum tragen im Wesentlichen folgende
Argumente vor:

Zum stadtebaulich-architektonischen Konzept:
e Beim Konzept der ITG bleibt die Fassade besser erhalten

e Als Ersatzbau fur die Buroraume des Rathauses wird das Konzept der Stadtvitrine bevor-
zugt, da hier die Mdglichkeit besteht, im Erdgeschoss ein Café zu integrieren und der
Platzcharakter des Rathausplatzes wirde deutlich verbessert.

Zum Nutzungskonzept:
o Kaufhauskonzept tberholt

o Mit Blick auf den Niedergang des klassischen Kaufhauses (Woolworth, Kaufring,
Hertie, Kaufhof, Karstadt) wird im Einkaufszentrum das zukunftstrachtigere Kon-
zept gesehen. Berken spiegelt den ehemaligen Magnus wider und dieses Konzept
hat schon damals nicht funktioniert.

o Das Kaufhaussterben der letzten Jahre zeigt, dass das Konzept eines ,Universal-
anbieters” durch den Kunden kaum noch akzeptiert wird. Die Folge sind leer ste-
hende GroRimmobilien wie z.B. in Gronau oder Bocholt. Die Probleme der Kar-
stadthduser, die i. d. R. Uber wesentlich groRere Verkaufsflachen verfiigen, zeigen,
dass fur das bei Berken angebotene Sortiment keine Nachfrage besteht.

e  Offnungszeiten

o Die Offnungszeiten von Berken in Stadtlohn sind nicht mehr zeitgemaR und wenig
kundenfreundlich; im Mittag geschlossen, abends nur bis 18 Uhr, samstags nur bis
14 Uhr gedéffnet.

2 siehe Niederschrift zu TOP 7.1 der &ffentlichen Sitzung des Rates am 06.03.2012

(Sitzungsvorlage Nr. V/2011/0456/1)
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e Sortiment Berken

(0}

Berken fuhrt Marken (Cecil, Street One, Tom Tailor, Esprit, S.Oliver, usw.), die in
den Ahauser Geschéften bereits vorhanden sind. Das Bekleidungsangebot be-
stimmter Marken wiederholt sich bereits heute: ,Man braucht nur in ein Geschéaft
zu gehen, um zu wissen, was in den anderen Geschaften verkauft wird."

Als Magnus verschwunden ist, gab es zwar in Ahaus ein grof3es Defizit, insbeson-
dere im Bereich Haushaltswaren, aber das ist bereits 10 Jahre her und mittlerweile
kann man viele solcher Artikel in verschiedenen Ahauser Geschéften kaufen. Die
Sortimentsbestandteile Haushaltswaren, Schreibwaren u. a. typische Kaufhaussor-
timente werden auch bei Berken kein wachsendes Segment darstellen, sondern
lediglich ein Bestandteil neben dem eigentlichen Renditetrager Textil/Bekleidung.
Darlber hinaus werden Artikel des taglichen Bedarfs heute schon vielfach im In-
ternet bestellt.

Da das Berken-Angebot bereits grof3ziigig im ortsansassigen Einzelhandel ange-
boten wird, werden zwangslaufig Geschafte wie Thiemann, Terweh, Papier-Markt,
CeDe, Steingrube etc. in ihrer Existenz gefahrdet; Leerstande in der Innenstadt
wéren vorprogrammiert. Da Geschéfte wie H+M und C+A eigene Marken fiihren,
wurde die Produktauswahl des Einkaufszentrums die bestehenden Geschéafte in
der Ahauser Innenstadt erganzen, nicht gefahrden.

e Magnetwirkung

(0]

Ahaus sollte sich von den umliegenden Stadten absetzen und die Kunden auf-
grund mehrerer Einkaufsmdglichkeiten anlocken. Durch das ITG-Konzept wiirden
die Einkaufsmoglichkeiten in Ahaus vielfaltiger und die Attraktivitat der Innenstadt
gestarkt werden.

Ahaus wirkt modern und jung, die Innenstadt ist stark frequentiert und sollte wei-
terhin Kunden aus dem Umland anziehen. Der Entwurf der ITG ist gegeniber dem
Kaufhauskonzept besser geeignet, Kaufkraft in Ahaus zuriickzugewinnen bzw. zu
binden und das Angebot in der Fuldgéangerzone sinnvoll zu erganzen. Mehrere
Geschéfte sowie grolRe Labels wie H+M, C+A und Miller wirken als Einkaufs- bzw.
Publikumsmagneten, so dass auch Kunden aus den umliegenden Gemeinden
oder den Niederlanden gewonnen werden kdnnten. Hiervon wirde der gesamte
innerstadtische Einzelhandel profitieren.

e |nsolvenz

(o}

Im Falle einer Insolvenz der Firma Berken stiinde ein ganzes Gebaude leer und
das sicherlich lGber einen langeren Zeitraum. Die Wahrscheinlichkeit, dass mehre-
re kleine Geschafte gleichzeitig insolvent werden ist sehr gering. Darliber hinaus
wurde sich die Treuhandgesellschaft selber um ihre Mieter kimmern.

Das Konzept der ITG bietet architektonisch mehr Mdglichkeiten, denn sollte das
Kaufhauskonzept scheitern, kdnnte nur ein &hnlich grél3erer Handler hier gefunden
werden, beim ITG-Konzept kdnnten mehrere kleinere Handler gesucht werden.
Leer stehende Ladenlokale kbénnten zumindest kurzfristig auch als Ausstellungs-
flache oder Vitrine genutzt werden.

e Angebot fur Jugendliche

(0}

Durch das Konzept der ITG wirde eine groRe Angebotslicke in Ahaus geschlos-
sen werden, namlich die der (bezahlbaren) Einkaufsmdglichkeiten fur junge Leute.
Weil Jugendliche und junge Erwachsene in Ahaus derzeit kein passendes Angebot
haben, fahren sie immer haufiger nach Coesfeld, Enschede oder ins Ruhrgebiet
und meiden Ahaus.
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(0}

Fur die junge Generation sind Eigenmarken wie z.B. H+M ein zugkréftiges Ein-
kaufsargument. Das Konzept der ITG ist u. a. durch solche Einkaufsmagneten ge-
eignet, junge Kunden aus Ahaus und Umgebung (zuriick) zu gewinnen und an die
Stadt zu binden. Das Kaufhauskonzept dagegen spricht eher die éltere Bevolke-
rung an und hatte keine grofl3e Magnetwirkung.

Ahaus ist Schulstadt, ein Grof3teil der Bevdlkerung in Ahaus und Umgebung be-
steht aus Jugendlichen. Daher ist es wichtig auch fir diese Altersgruppe entspre-
chende Einkaufsmdglichkeiten zu schaffen.

e Berken lieRe sich auch im K+K-Center verwirklichen

e Berken bereits in Stadtlohn vorhanden

(o}

Das nachste Kaufhaus Berken in Stadtlohn ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Auto in 10-15 Minuten erreichbar und wird auch in Zukunft in Stadtlohn
zu finden sein, daher wird ein weiteres Kaufhaus Berken in Ahaus als tberflissig
angesehen. Der Weg bis zum nachsten H+M dagegen ist weiter entfernt.

e Weitere Stellungnahmen:

(0}

Ein Haushaltswarengeschéft und ein Angebot fir Heimtextilien werden gegentiber
den vorgeschlagenen Mietern Muller und HEMA als sinnvoller angesehen.

Erganzend zu den vorgeschlagenen Mietern werden New Yorker, Madonna und
Orsay vorgeschlagen.

Muller wére eine echte Alternative zu Schlecker und Ihr Platz, die derzeit auf der
Kippe stehen, und kdnnte auch Arbeitsplatze fur die ehemaligen Schleckermitar-
beiter bieten.

Erganzend zu den vorgeschlagenen Mietern werden ein Sportgeschaft, Media
Markt und Thalia vorgeschlagen.

Neue Geschafte sollten in das Ahaus-Gutschein-System mit einbezogen werden.

Erganzend zu den vorgeschlagenen Mietern werden Media-Markt oder Saturn
vorgeschlagen.

In Ahaus fehlt aul3erdem ein verniinftiger Lebensmittelladen mit grof3erer Auswahl.
Die Angebote von Kaufland bzw. K+K sind unzureichend.

Durch die unterschiedlichen Laden entsteht der Eindruck eines kleinen Einkaufs-
zentrums; man kann dort eine Pause einlegen, essen und trinken und dann weiter
einkaufen.

»IN Gronau gibt es Plane flr ein Einkaufszentrum, in Ochtrup vergré3ert das EOC,
in Coesfeld gibt es die Kupferpassage und Ahaus halt die Kaufer bzw. zieht sie mit
einem Kaufhaus an?*

Die Beflrworter des Berken-Konzepts fir ein Kaufhaus tragen im Wesentlichen folgende Ar-

gumente vor:

Zum stadtebaulich-architektonischen Konzept:

e Das Konzept Berken sagt mehr zu, insbesondere weil das Konzept der ITG wie eine Pas-
sage ohne Tageslicht wirkt.

Zum Nutzungskonzept:

e Sortiment

(o}

Seit dem Verschwinden von Magnus fehlt in Ahaus ein addquates Kaufhaus mit
breitem Angebot. Insbesondere das mittlere Preissegment im Bereich Haushalts-
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waren und Heimtextilien sowie Schreibwaren usw. wird in Ahaus nur unzureichend
vertreten. Auswartige kritisieren immer wieder, dass es in Ahaus kein Kaufhaus mit
breitem Warensortiment gibt.

o Das Warenangebot erscheint insgesamt umfangreicher. Viele der angebotenen
Produkte sind in der Ahauser Innenstadt nicht mehr oder nur in geringer Auswabhl
zu erhalten. Dariiber hinaus wirde ein Kaufhaus mit Artikeln des taglichen Bedarfs
die Innenstadt mehr beleben.

o Das Bekleidungsangebot fiir 15-40Jahrige ist in Ahaus mehr als gut, fir die Gene-
ration dartiber ist das Angebot gering und haufig tUberteuert. Berken wirde in der
richtigen Richtung einen guten Ausgleich bieten. Aul3erdem bietet Berken auch ein
sehr breites Angebot fiir Jingere und Altere.

e Angebot ITG

o Ein weiteres Angebot an "Billigdrogerie, Billigklamotten" wird nicht gewiinscht, da
durch eine Uberzahl von ,Billigladen“ die FuRgangerzone bzw. das Stadtbild nicht
attraktiver wird. Das Konzept der ITG ist in erster Linie auf H+M ausgelegt und an-
dere Laden werden "in Kauf' genommen. H+M findet aber sicherlich auch einen
anderen Standort in Ahaus.

e Berken in Stadtlohn

0 Besonders fir die Ortsteile ist es wichtig, dass ein Kaufhaus errichtet wird, da viele
Ahauser, insh. Willener, nach Stadtlohn zu Berken fahren.

¢ Junge Generation

o Die junge Generation hat nicht die notwendige Kaufkraft fir das Angebot eines
Einkaufszentrums und es zieht die jungen Leute so oder so oft in die Niederlande
zum Einkaufen.

e |Leerstand

0 Ein Einkaufszentrum hatte zur Folge, dass, wie in der Bocholter Ful3géngerzone,
viele Ladenlokale in der FuRgangerzone leer stehen werden.

0 Ein Kaufhaus kann schneller auf Stimmungsschwankungen im Einkaufsverhalten
der Bevolkerung reagieren.

0 Besser eine angesehene Firma aus dem Umkreis als eine groRe Marktkette.
Die Stellungnahmen sind als Anlage 01 beigeftgt.

Bereits vor der frihzeitigen Blrgerbeteiligung hatte sich der Gewerbeverein Ahaus intensiv mit
den beiden Konzepten beschaftigt. Der Vorstand hat sich einstimmig flr das Kaufhauskonzept
der Gebr. Berken Kaufhaus GmbH & Co. KG ausgesprochen. Dieses Votum wurde durch die
Mitgliederversammlung am 25.01.2012 im Rahmen einer ,Probeabstimmung” mehrheitlich be-
statigt.

Zur kunftigen Unterbringung notwendiger Buroflachen, die bei der Umnutzung des Geléndes
Rathaus Il entfallen, hat die Verwaltung erste Uberlegungen angestellt, die in der Sitzung vorge-
stellt werden.
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Finanzielle Auswirkungen

[ ]Ja X Nein

Die Darstellung der finanziellen Auswirkungen beschrankt sich ausschlief3lich auf die Aufstellung
des Bebauungsplans. Die Kosten fur die Durchfihrung des Bebauungsplans werden z. Zt. ermit-
telt.

Anlagen
Anlage 01 — Stellungnahmen

Datenschutzhinweis:

Die Anlage 01 enthélt eine Vielzahl personlicher Daten. Die Anlage 01 ist deshalb gem. RdEr!.
des Innenministers NRW vom 04.01.2007 — 31-03.05-2-4998/06(5) nur in geschwarzter Form flr
eine Vero6ffentlichung zuganglich.

Die den Ratsmitgliedern vorliegende Fassung der Anlage 01 wird als nicht-6ffentliche Sitzungs-
unterlage bereitgestellt. Ein Weitergabe der Daten ist aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
mdglich.
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