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1. Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschlielt erneut, den Bebauungsplan Nr. 2-305-1 fir den Bereich
Wiesenstrale im Ortsteil Kellen gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) offentlich
auszulegen. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen.



2. Schilderung des Sachverhaltes / Begriindung

Der Rat der Stadt Kleve hat am 28.06.2017 die Einleitung des Verfahrens sowie die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fir den Bebauungsplan Nr. 2-305-1 fiir den Bereich
Wiesenstrale im Ortsteil Kellen beschlossen. Die frihzeitige Beteiligung fand statt vom
12.07.2017 bis einschlieRlich 28.07.2017. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2017 um Stellungnahme gebeten.

Am 11.10.2017 hat der Rat der Stadt Kleve die Offenlage des Bebauungsplans beschlossen.
Diese Beschlussfassung wurde getatigt mit dem Wissen, dass die Ergebnisse des
Einzelhandelsgutachten sowie die Abstimmung mit der Bezirksregierung Dusseldorf zu
diesem Thema noch ausstehen. Diesbeziglich haben sich nun neue wesentliche
Erkenntnisse ergeben, welche zu deutlichen Anderungen in der Planung bzw. im
Verfahrensablauf fuhren.

Hintergrund des Verfahrens ist, dass der Eigentimer der Flache die Ansiedlung eines
grol¥flachigen Nahversorgers im Plangebiet anstrebt. Der Nahversorger sollte das
Erdgeschoss einnehmen, in den oberen Geschossen ist eine ergdnzende Wohnnutzung
geplant. Derzeit liegt der Bereich in einem eingeschrankten Gewerbegebiet, wo eine
Wohnnutzung sowie grof¥flachiger Einzelhandel (gréRer als 799 m? Verkaufsflache) nicht
zuldssig sind. Um ein derartiges Vorhaben planungsrechtlich zu ermdglichen ist die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit entsprechender Zweckbestimmung
notwendig. Um diese Festsetzung treffen zu koénnen, sind jedoch einige
Rahmenbedingungen notwendig bzw. zu erarbeiten.

Einzelhandel ist in der Bauleitplanung ein Thema, was einen besonderen Stellenwert hat, da
die Planungen oftmals Auswirkungen auf das gesamte Stadtgebiet und in Teilen auch auf
Nachbarkommunen haben. Daher wurden auf den Ubergeordneten Planungsebenen —
insbesondere im Bereich der Landesplanung — starke Vorgaben formuliert, die in der
Bauleitplanung beachtet und bericksichtigt werden muassen. Ein grofRflachiger
Einzelhandelsbetrieb (Uber 799 m?  Verkaufsflache) mit  zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten darf nach den Zielen des
Landesentwicklungsplans (LEP) nur in sogenannten Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB)
untergebracht werden. Dieses sind Bereiche, die durch ein Einzelhandelskonzept als
Agglomerationsbereiche fur den Einzelhandel benannt werden. So sollen vorhandene Stadt-
und Ortsteilzentren geschitzt, eine wohnungsnahe Grundversorgung gesichert und das
Entwickeln von autoorientierten Standorten verhindert werden.

Die Einzelhandelsentwicklung wird in der Stadt Kleve durch ein gesamtstadtisches
Einzelhandelsgutachten gesteuert, welches 2013 erstell, vom Rat als stadtebauliches
Handlungskonzept beschlossen und mit der Bezirksregierung Disseldorf abgestimmt wurde.
Die Planungen des Investors entsprechen jedoch nicht den Vorgaben des Konzeptes,
welches eine klare Trennung zwischen der Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum
Kellen vorsieht. Ziel ist es, dass beide Versorgungsbereiche eigenstandig bleiben und ein
Zusammenwachsen vermieden wird. Kellen ist ein eigenstandiger Ortsteil mit einem eigenen
Zentrum, welches bei der Realisierung der Umgehungsstrae stadtebaulich noch einmal
aufgewertet wird, da es vom Durchgangsverkehr weitestgehend befreit wird. Der bestehende
Charakter eines Nahversorgungszentrums mit erganzenden Dienstleistungen und
Einzelhandelsgeschaften losgeldst von der Klever Innenstadt ist zu férdern und zu erhalten.

Der geplante Standort liegt genau zwischen zwei bislang definierten Zentralen
Versorgungsbereichen (Kellen und Innenstadt). Daher entspricht die vorliegende Planung
nicht den Zielen der Landesplanung. Deswegen musste zunachst gutachterlich die
Vertraglichkeit des Vorhabens abgeprift und das Einzelhandelskonzept fir die Gesamtstadt
Uberarbeitet werden.



Am 10.02.2017 wurde die BBE Handelsberatung mit der Uberarbeitung des
Einzelhandelskonzept sowie der Auswirkungsanalyse fiir das geplante Vorhaben beauftragt.
Zudem wurde seitens des Eigentimers das Biro futura consult mit einer
siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Untersuchung beauftragt. Die Ergebnisse wurden
in das Gutachten der BBE Handelsberatung eingearbeitet. Die ersten Ergebnisse zeigen,
dass das Vorhaben zwar aus rein wirtschaftlicher Sicht vertraglich ist, was bedeutet, dass die
vorhandene Zentralen Versorgungsbereiche keine Verluste von Uber 10 % zu erwarten
haben, dass jedoch eine Ausweitung des ZVBs bis zu diesem Standort als nicht sinnvoll
erachtet wird, da kein funktionaler oder stadtebaulicher Zusammenhang erkennbar ist.
Die BBE Handelsberatung schlagt daher vor, den Zentralen Versorgungsbereich in Kellen
als Nahversorgungszentrum in seiner rdumlichen Ausdehnung zu reduzieren. Dadurch
stehen in Kellen keine Erweiterungsflachen fur grof3flachigen Einzelhandel innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs mehr zur Verfigung. Der zentrale Versorgungsbereich der
Innenstadt wurde hingegen in seinen Ausmalien beibehalten. Das hat den Effekt, dass die
beiden dargestellten Zentralen Versorgungsbereiche eine grolere raumliche Distanz
zueinander erhalten. Es wird angeraten, den geplanten Lebensmittler an der Wiesenstralle
durch eine Ausnahmegenehmigung des Ziels 6.5-2 des Landesentwicklungsplans (LEP)
regionalplanerisch abzustimmen. Das Ziel 6.5-2 des LEP besagt, dass Standorte des
grol¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden dirfen. Es werden darin jedoch Bedingungen
genannt, unter denen eine Ausnahmeregelung zuldssig ist. Die Ausnahmeregelung wirde es
ermoglichen, den Bebauungsplan Nr. 2-305-1 mit einem Sondergebiet grofl¥flachiger
Einzelhandel weiterzufthren.
Am 11.04.2018 wurde das durch die BBE Handelsberatung erstelle Einzelhandelskonzept
zur Abstimmung im Sinne des Einzelhandelserlasses an die Bezirksregierung geschickt.
Zugleich wurde um die Erteilung einer Ausnahme vom Ziel 6.5-2 des LEPs beantragt. Die
Bezirksregierung hat am 22.05.2018 dies bezlglich schriftlich eine Stellungnahme an die
Stadt Kleve geschickt. In dieser Stellungnahme wird die Zustimmung zum
Einzelhandelskonzept im Sinne des Einzelhandelserlasses gegeben, was bedeutet, dass die
Inhalte und die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche seitens der Bezirksregierung
anerkannt und fir weitere Planungen zugrunde gelegt werden. Nicht zugestimmt wurde aber
der Ausnahmegenehmigung fir den Lebensmittelmarkt.
In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass der aktuelle Standort des Marktes an
der Emmericher Stral’e die Kriterien fir einen Standort des grofflachigen Einzelhandels
erfulle, der neu geplante Standort jedoch nicht. Der Vorhabenstandort liege auf3erhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs, sodass auf die Ausnahmeregel zu Ziel 6.5-2 LEP NRW
zurlckgegriffen werden muisse. Eine Verortung auflierhalb zentraler Versorgungsbereiche
ware jedoch nur dann moglich, wenn nachweislich
e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Rucksichtnahme auf ein historisch gewachsenes Ortsbild, nicht
maglich ist und
e die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Diese Kriterien konnten jedoch nicht ausreichend belegt werden, da Entwicklungsflachen in
den Zentralen Versorgungsflachen Innenstadt und Kellen vorhanden sind.

Aufgrund der Stellungnahme fand am 02.07.2018 ein Gesprach mit der BBE
Handelsberatung und der Bezirksregierung sowie Vertretern der Stadtverwaltung statt. Hier
wurde seitens der Bezirksregierung erneute darauf hingewiesen, dass eine Zustimmung zur
Ausnahmeregelung nicht erteilt werde. Es bestiunden daher zwei Mdglichkeiten: Entweder
bleibe der Lebensmittelmarkt kleinflachig oder der Zentrale Versorgungsbereich der
Innenstadt werde bis zur Wiesenstralle ausgedehnt. Die Ausdehnung sei dann jedoch
stadtebaulich fundiert zu begrinden.

In dem Vermerk zu dem Gesprach heildt es wortlich:



» [.-.] Aus Sicht der Bezirksregierung bleibt entsprechend festzuhalten: Die Ansiedlung eines
Vorhaben im Sinne § 11 Abs.3 BauNVO lasst sich vorliegend tUber die Ausnahme zu Ziel
6.5-2 nicht verwirklichen. Bislang stringent erscheint das Festhalten an einer kleinflachigen
Lésung als mafvolle Erganzung des Nahversorgungsangebotes im sich entwickelndem

Hochschulquartier und seinem Umfeld. Muss die Planung einer grof¥flachigen L&ésung
weiterverfolgt werden, und scheidet die Widerlegung der Regelvermutung im Sinne § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO aus, ist ein Standort innerhalb eines der ZVBs anzustreben bzw.
sinnvolle ZVB-Erweiterungen entsprechend stadtebaulich plausibel zu begrinden. [...]*

Nach interner Prifung und erneuter Beratung mit der Bezirksregierung wurde deutlich, dass
die vorliegende Stellungnahme sowie der Gesprachsvermerk keinen rechtsmittelwirksamen
Bescheid darstellen. Sie zeigen jedoch, dass das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans so nicht weitergeflhrt werden kann. Da es jedoch keine Anspruch auf eine
derartige Ausnahmegenehmigung gibt, gibt das Baurecht keine Mdoglichkeit fir einen
rechtsmittelfahigen Bescheid.

Es bleiben daher nun zwei mogliche Wege, das Verfahren fir einen grofRflachigen
Lebensmittelmarkt an der Wiesenstrale weiter voranzutreiben.

Weg 1: Erhalt eines rechtsmittelfahigen Bescheids, um gegen die Ablehnung rechtlich
vorgehen zu kdénnen

Es wird ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) eingeleitet, um fiir das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 2-305-1 ein Sondergebiet im Flachennutzungsplan
darstellen zu konnen.

Das Verfahren kann auch trotz negativer Stellungnahme seitens der Bezirksregierung bis
zum Feststellungsbeschluss durchgefiihrt werden inklusive aller Beteiligungsschritte der
Bezirksregierung Dusseldorf gem. § 34 Landesplanungsgesetz. Nach Fassen des
Feststellungsbeschlusses durch den Rat der Stadt Kleve wird dann die
Flachennutzungsplananderung der Bezirksregierung Disseldorf zu Genehmigung vorgelegt.
Diese Genehmigung wird dann versagt. Diese Versagung ist dann ein rechtsmittelfahiger
Bescheid.

Das Verfahren wird ungefahr zwei Jahre in Anspruch nehmen. Dabei wird neben der
Bezirksregierung auch das Land NRW beteiligt, da die Planungen den Zielen der
Landesplanung entgegenstehen.

Weg 2: Uberarbeitung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kleve und Erweiterung des
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bis zur Wiesenstralie

Das Einzelhandelskonzept wird erneut Uberarbeitet und der Zentrale Versorgungsbereich der
Innenstadt bis hin zur Wiesenstralle erweitert. Diese Erweiterung ist stadtebaulich fundiert zu
begrinden. Hier werden seitens der Bezirksregierung folgende Bedingungen formuliert:

e Ausarbeitung eines Rahmenplanes zur grundsatzlichen stadtebaulichen Ausrichtung der
umliegenden Gebiete (Kreativviertel, Hochschule, umliegende Brachen) und
Verknlpfungen zum Hauptzentrum

e Aussagen zu mdglichen, durch die Erweiterung des ZVB sonstigen entstehenden
Potenzialflachen (stadtische Parkplatze)

¢ Plankonzeption zur Verknipfung des Bahnhofes mit der Innenstadt.

e Aussagen zum Umgang mit dem Bestandstandort. Dieser wird dann aul3erhalb des ZVB
Kellen liegen und bedarf so einer planungsrechtlichen Steuerung zur Vermeidung nicht
gewdunschter Einzelhandelsansiedlungen.

e Zusatzlich empfohlen wird, auch grundsatzliche Aussagen zu kleinflachigen Einzelhandel
zwischen den beiden ZVBs zu treffen.

Diese Aspekte gilt es abzuarbeiten und ein neues Konzept der Bezirksregierung zur
Abstimmung vorzulegen. Ob diese Abstimmung erteilt wird, ist jedoch nicht sichergestellt und
wurde seitens der Bezirksregierung auch nicht in Aussicht gestellt. Eine Versagung der



Abstimmung ware jedoch wiederum kein rechtsmittelfahiger Bescheid. Um einen
rechtsmittelfahigen Bescheid zu erhalten, sind dann entsprechende Planverfahren - wie in
Weg 1 beschrieben - notwendig.

Die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt bis zur Wiesenstrale ist
jedoch seitens der Gutachter der BBE Handelsberatung kritisch zu sehen, da dazu eine
Reihe weiterer Uberlegungen und Planungen notwendig sind, welche Voraussetzungen
bendtigen und auch Konsequenzen fir andere Bereiche nach sich ziehen:

stadtebauliche Aspekte:

e Die Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereich konnte die mit dem Integrierten
Handlungskonzept verfolgte Aufwertung der HerzogstralRe als innerstadtisches Quartier
mit erganzender Funktion unterstitzen. Diese wuirde durch eine Ausweitung des
Zentralen Versorgungsbereichs ggf. unterstitzt. Allerdings ist das Bahnhofumfeld kein
klassischer Einzelhandelsstandort, so dass hier konkretere Aussagen und ggf.
bauleitplanerische Festsetzungen getroffen werden mussten.

e Die Bahntrasse stellt eine Zasur dar, so dass keine direkte Anbindung zwischen
Bahnhofstralle und van-den-Bergh-Stralle/ WiesenstraRe besteht. Hier eine
stadtebaulich fundierte Begriindung fur die Erweiterung Uber die Bahntrasse hinweg zu
definieren erscheint nicht sinnvoll und fachlich fundiert.

e Es gibt aktuell keine Verbundeffekte zwischen Innenstadt und dem geplanten Standort.
Eine Voraussetzung ware hier die Schaffung einer direkten Verbindung zwischen
Bahnhofstralte/ Herzogstral’e und van-den-Bergh-Stralle/ Wiesenstralie.

e Fur die Entwicklung des Quartiers an der ehemaligen Margarine-Union als hochwertiges
innerstadtisches Wohnquartier ware die Ansiedlung eines Nahversorgers positiv. Dieser
musste jedoch nicht gro¥flachig sein. Fir die Nahversorgung ware auch ein Markt mit
799 m? Verkaufsflache ausreichend.

e Das Problem bei einer Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der
stadtebauliche Charakter der Wiesenstralle und des Umfeldes nicht einer Innenstadt
entspricht. Die geplanten und vorhandenen Nutzungen fir die vorhandenen
Entwicklungsflachen entsprechen nicht der Funktion einer Innenstadterweiterung,
sondern sie stellen ein gemischt genutztes Quartier mit hohem Wohnanteil dar. Da sich
das Viertel jedoch im Strukturwandel befindet, erdffnen sich ggf. Entwicklungsoptionen
fur eine Innenstadtergdnzung. Dazu waren Entwicklungsflachen und erganzende
innerstadtische Funktionen flir das Umfeld zu definieren und planerisch durch
Bebauungsplane festzusetzen.

Konsequenzen:

e Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche hat sich an den tatsachlichen
Verhaltnissen zu orientieren, gleichzeitig kdénnen auch Entwicklungsflachen
bertcksichtigt werden, die einer Weiterentwicklung der Innenstadt dienen kdénnen. Hierzu
sind auf der Ebene der Bauleitplanung konkrete Festlegungen zu den einbezogenen
Flachen zu treffen.

e Mit der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ergeben sich
zusatzliche grolRe potenzielle  Entwicklungsflachen  (Parkplatz ~ Hafenstral3e/
Bensdorpstralte sowie weitere entlang der Hafenstralke), die im Weiteren
bauleitplanerisch in Richtung einer Innenstadterweiterung entwickelt werden muissten.

e Eine grolRe raumliche Ausdehnung der Innenstadt kann zu Funktionsverschiebungen aus
der sldlichen FulRgangerzone fiihren. Es ist zu erwarten, dass mit weiter steigender
Bedeutung des Onlinehandels der Verkaufsflachenbedarf des Innenstadthandels
zurlickgehen wird. Die Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereichs schafft in
Innenstadtrandlage groRe neue Entwicklungsflachen, die zusatzlich in Konkurrenz zur
Fullgangerzone treten kénnen.



e Es sind Nutzungsuberlegungen fir diese Entwicklungsflachen anzustellen, die sich ggf.
auf Erganzungsfunktionen zur ,Einkaufs-Innenstadt‘ beziehen.

e Formal wurde der Bereich der Innenstadt um einen grof3en Bereich erweitert, an dem
sich dann Einzelhandelsbetriebe ansiedeln sollen. Durch diese Erweiterung wird das Ziel
formuliert, die Innenstadt bis zum Bensdorpgelande auszuweiten. Diese Zielsetzung
entspricht nicht dem bisherigen Handeln der Stadt Kleve in Bezug auf das Zentrum.

Es zeigt sich, dass die Errichtung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes an diesem
Standort weitreichende Konsequenzen fiir die Innenstadt und das Umfeld haben kann, die
aktuell nicht in Ganze Uberblickt werden kénnen. Insbesondere die Konsequenzen fir die
Innenstadt kdnnen nicht abgesehen werden. Weiterhin sind zahlreiche erganzende
Planungen und Gutachten notwendig, die sowohl zeitlich als auch finanziell einen nicht
unerheblichen Aufwand bedeuten. Bei einem kleinflachigen Markt, so wie er bislang
genehmigt ist, bestehen diese Problemstellungen nicht.

Es wird daher vorgeschlagen, den Bebauungsplan Nr. 2-305-1 weiterzufiihren und den
Bereich als Mischgebiet auszuweisen. Diese Planung wirde den bereits genehmigten
kleinflachigen Lebensmittelmarkt weiterhin ermdéglichen und das Planungsrecht fur die
Errichtung von Wohnungen in den oberen Geschossen - wie es der Bauherr winscht -
ermoglichen. Dazu ist der erneute Beschluss der Offenlage notwendig.

Kleve, den 04.09.2018
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(Northing)



