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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Am Standort Kleve-Kellen, Steinstral3e ist geplant, den ansassigen Kik-Markt auf ca. 1.200 m2 Verkaufs-
flache zu erweitern. Mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 2-071-5 Steinstralie ist die Festsetzung eines
Sondergebietes flr gro3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Kik-Ublichen Sortimen-
ten vorgesehen.

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve ist der Standort dem Nahversorgungszentrum Kellen
zugeordnet, der Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Kellen und die angrenzenden norddéstlichen
Siedlungsbereiche tibernehmen soll. Die Erweiterung des ansassigen Bekleidungsfachmarktes als dann
groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist mit den Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes vereinbar, wenn nachgewiesen werden kann, dass der Betrieb der Versorgung
des Verflechtungsbereiches dient und negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

Im Zuge des anstehenden Bebauungsplanverfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche
Auswirkungsanalyse erforderlich, mit der zu prifen ist, ob fir den Realisierungsfall negative Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Kleve
und in den Nachbarkommunen im Sinne von 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
schlossen werden kénnen.

Da die beabsichtigte Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen ist, muss dartber hinaus aufgezeigt werden, ob die Planung mit den einschlagigen Zielen des Lan-
desentwicklungsplanes (LEP NRW) vereinbar ist.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die als Ent-
scheidungsgrundlage im Bebauungsplanverfahren Verwendung finden kann.
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2 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

Die im gleichnamigen Kreis gelegene Kreisstadt Kleve grenzt im Westen an die Gemeinde Kranenburg,
im Suden und Sudosten an die Stadt Goch, die Gemeinde Bedburg-Hau und die Stadt Kalkar sowie im
Norden an die rechtsrheinisch gelegene Stadt Emmerich und an die niederlandischen Gemeinden
Zevenaar und Berg en Dal.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist der Stadt Kleve und den Nach-
barstadten Goch und Emmerich die Funktion von Mittelzentren zu.

Abbildung 1: Lage im Raum und zentraldrtliche Gliederung
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Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

In der Stadt leben aktuell 53.014 Einwohner,* die sich auf die Kernstadt und 14 Stadtteile verteilen. Der
Kernstadt sind gut zwei Funftel der Einwohner zugeordnet. Auf den Stadtteil Kellen und die dem Verflech-
tungsbereich zugeordneten Stadtteilen Brienen, Griethausen, Salmorth, Schenkenschanz und Warbeyen
entfallen zusammen ca. 19 %.

Abbildung 2: Einwohner der Stadt Kleve nach Stadtteilen

abs. in %
Bimmen 150 0,3
Brienen 354 0,7
Donsbriiggen 1.548 2,9
Diffelward 625 1,2
Griethausen 1.209 2,3
Keeken 730 1,4
Kellen 7.613 14,3
Kleve 23.420 442
Materborn 11.118 21,0
Reichswalde 2.468 4,6
Rindern 2.685 51
Salmorth 21 <0,1
Schenkenschanz 99 0,2
Wardhausen 214 0,4
Warbeyen 760 1,4
Stadt Kleve gesamt 53.014 100,0

Quelle: Stadt Kleve, Stand: 24.03.2017

Die Bevolkerungsvorausberechnung des IT.NRW lasst fur die Stadt Kleve bis zum Jahre 2030 eine wei-
terhin positive Bevolkerungsentwicklung (ca. + 5,5 %) erwarten, auch fir den Kreis Kleve wird fir diesen
Zeitraum eine positive Bevoélkerungsentwicklung (ca. + 4,0 %) prognostiziert, wahrend landesweit ein
Bevdlkerungswachstum um ca. 0,8 % zu erwarten ist.

Quelle: Stadt Kleve, Stand: 24.03.2017, Haupt- und Nebenwohnsitze (davon ca. 272 Nebenwohnsitze)
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Erreichbarkeit und Verkehr

Die BundesstralRe 9 als Umgehungsstrale und die BundesstralRe 220 (Emmericher Strafl3e) bzw. 220n
(Tweetstrom) stellen im norddstlichen Klever Stadtgebiet die wichtigsten Verkehrsachsen dar, die die
Stadt mit den benachbarten Stadten und Gemeinden sowie der Autobahn 57 verbinden.

Die Niederrheinische Verkehrsbetriebe Aktiengesellschaft NIAG bietet Stadt- und Regionalbusverbindun-
gen innerhalb von Kleve und zu den Nachbarkommunen an. Vom Bahnhof Kleve besteht eine Regional-
bahnverbindung u. a. nach Krefeld und Disseldorf.

Einzelhandelsstrukturen

Die Stadt Kleve erreicht mit einer Einzelhandelszentralitéat von 143 eine hohe regionale Versorgungs-
bedeutung.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kleve? weist das Hauptzentrum Innenstadt, das Nebenzentrum
EOC/ Hoffmannallee und die Nahversorgungszentren Tonnissen-Center/ Materborner Allee und Kellen
aus.

Das Hauptzentrum stellt den Vorrangstandort fir die Weiterentwicklung des (grof3flachigen) Ein-
zelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten dar und soll Nahversorgungsfunktionen fiir die Wohnbe-
volkerung im Umfeld ibernehmen. Dem Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee wird eine unter Berlicksich-
tigung der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt bestandssichernde Weiterentwickelung zugeschrieben.
Das Versorgungsangebot der Nahversorgungszentren soll auf die Starkung der wohnungsnahen Versor-
gung ausgerichtet sein.

Daruber hinaus bestehen Nahversorgungsstandorte mit wohngebietsbezogener Versorgungsbedeutung
(Nahbereich), die jedoch nicht den Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches entsprechen. Ziel ist
die Sicherung und Stéarkung der wohnungsnahen Versorgung durch Erhalt und Weiterentwicklung des
bestehenden Nahversorgungsangebotes.3

Der Untersuchungsstandort ist dem Nahversorgungszentrum Kellen/ Emmericher Stral3e in zentraler
Lage zugeordnet. Das Nahversorgungszentrum soll Versorgungsfunktionen fiir den Verflechtungsbereich
des Stadtteiles Kellen sowie der angrenzenden Siedlungsbereiche des ndrdlichen Stadtgebietes Uber-
nehmen.

Vgl. BBE-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kleve, 2013. Das Einzelhandelskonzept wurde durch den Rat der
Stadt Kleve am 12.02.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. In der Fortschreibung 2018
werden in diesen Punkten keine grundlegenden Anderungsvorschldge gemacht.

Vgl. BBE-Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Kleve, 2018, Seite 69
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Abbildung 3: Zentrenkonzept Kleve
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3 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort ist dem Nahversorgungszentrum Kellen/ Emmericher Strafl3e zugeordnet. Auf den
Nachbargrundstiicken befinden sich 6stlich ein dm Drogeriemarkt in Standortverbund mit einem Aldi Le-
bensmittelmarkt sowie stdlich ein Tedi Nonfood-Discounter. Nérdlich und 6stlich sind gewerbliche Nut-
zungen (u. a. Autowerkstatt, Verwaltungsgesellschaft, Maschinenbau) préagend.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Emmericher StraRe und weist im weiteren Umfeld
kleinstrukturierte Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen auf. Einzig im Kreuzungsbereich mit dem
Klever Ring sind weitere Fachmarkte des langfristigen Bedarfs ansassig (u. a. Mébel Kleinmanns, Mat-
ratzen Concord, Holzleitner Elektrogeréate).

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zeichnet sich die Emmericher Stral3e vom Klever Ring stadtaus-
warts durch Wohn- und Geschéftshauser in Verbindung mit gréf3eren Blroobjekten aus.

Projektplanung und Projektdaten

Es ist eine Erweiterung des ansassigen Kik Textilfachmarktes von aktuell knapp 800 m2 auf maximal
1.200 m2 Verkaufsflache geplant. Der Betrieb ist langjahrig anséassig, mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 2-071-5 ,Steinstra3e“ soll die Erweiterung iber die Grenze der GroRflachigkeit ermdglicht
werden. Demgemal soll ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Innerhalb des
Sondergebietes ist die Unterbringung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes fir Bekleidung mit
marktiblichen Randsortimenten mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2 zulassig.

Der Kik Textilfachmarkt bietet ein umfassendes Bekleidungssortiment (Damen/ Herren/ Kinder) sowie die
.Nonfood-Sortimente“ Accessoires, Deko-Artikel, Haushalt, Heimtextilien, Spielwaren, Schreibwaren und
Drogerieartikel als Randsortimente an.

Nach den Ausfihrungen des Einzelhandelserlasses NRW wird der typische Charakter des Betriebes
durch das Kernsortiment (hier: Bekleidung, Wasche) bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung
des Angebotes, muss dem Kernsortiment sachlich zugeordnet und raumlich deutlich untergeordnet sein.

Damit kann fir die Randsortimente unterstellt werden, dass sie gemeinsam nicht mehr als 20 % der Ver-
kaufsflache belegen werden.
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Abbildung 4: Bebauungsplanentwurf

Quelle: Stadt Kleve, Bebauungsplanentwurf Nr. 2-071-5 SteinstralRe, Stand: Februar 2019

Verkehrliche Situation

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Emmericher StralRe (B 220) Uber die Steinstrafle. Die Em-
mericher Stral3e schafft nach Siidwesten die Anbindung an die Klever Innenstadt und nach Nordosten in
Richtung Emmerich am Rhein.

Dem Projektstandort ist die ndchstgelegene Bushaltstelle ,Kleve Schulstraf3e® der Linien 50, 52, SB 58 in
einer Entfernung von rd. 150 m zugeordnet, sodass eine sehr gute OPNV-Anbindung besteht.
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4  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Im Angebotssegment Bekleidung weist die Stadt Kleve ein umfangreiches und leistungsfahiges Angebot
auf. Magnetfunktionen fir die Innenstadt kommen den gréf3eren Bekleidungshausern (vor allem Mensing,
C & A, H & M) sowie den Warenhausern Galeria Kaufhof und Woolworth zu. Darliber hinaus sind in der
Innenstadt ca. 60 weitere Fachgeschéfte/ Fachmarkte ansassig, sodass ein differenziertes Bekleidungs-
angebot unterschiedlicher Angebotsniveaus und Zielgruppenbeziige vorhanden ist. Im EOC sind 12 Fach-
markte anséassig, sodass dem Standort neben der Innenstadt eine erganzende Versorgungsfunktion bei-
zumessen ist. Im sonstigen Stadtgebiet ist nur ein geringes Angebot im Bekleidungsbereich festzustellen.
So weist das Nahversorgungszentrum Materborn nur kleinteilige Boutiquen und ein Angebot durch Rand-
sortimente der Lebensmittelmérkte auf. Auch im Nahversorgungszentrum Kellen sind neben der Ver-
kaufsflache des untersuchungsrelevanten Kik-Marktes nur Randsortimentsangebote der Lebensmittel-
und Drogeriemarkte (Aldi, dm) bzw. des Nonfood-Discounters (Tedi) zu verzeichnen.

Im sonstigen Stadtgebiet sind neben Bekleidungsspezialisten (u. a. Berufsbekleidung, Braut- und Abend-
mode) kleine Boutiquen in Randbereichen der Innenstadt und Randsortimente von Lebensmittel- und
Fachmarkten gegeben.

Abbildung 5: Bekleidungsangebot in der Stadt Kleve

in m2 in % in Mio. € in %
Hauptzentrum Innenstadt 15.710 73 42,8 78
Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee 3.500 16 7,7 14
Nahversorgungszentrum Materborn 110 1 0,3 <1
L L s z
Sonstige Standorte in Kleve 1.560 7 3,3 6
Bekleidung gesamt 21.580 100 55,0 100

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (ggf. sortimentsbezogene Teilflachen/ -umsétze; auf Basis von Erhebungen im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2017)

Die wesentlichen Wettbewerber des zu untersuchenden Kik-Marktes sind die preisorientierten Textil-
fachmarkte. Dies sind in der Innenstadt neben der nachstgelegenen Kik-Filiale in der Hagsche Straf3e vor
allem C & A, Woolworth, Ernsting’s Family (jeweils HerzogstraRe) und NKD (Hagsche Stral3e) mit zu-
sammen ca. 3.780 m2 Bekleidungsverkaufsflache und ca. 7,5 Mio. € Umsatz. Dagegen bestehen nur

10
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geringe Zielgruppeniberschneidungen mit den Bekleidungsh&ausern, Markenshops und sonstigen Bou-
tiquen.

Im Nebenzentren EOC/ Hoffmannallee sind die preisorientierten Bekleidungsanbieter Kik, Takko, Boecker
und Baby One mit dem Planvorhaben vergleichbar (zusammen ca. 2.900 m2 Verkaufsflache und ca. 6,2
Mio. € Umsatz).

In den Nahversorgungszentren und im sonstigen Stadtgebiet sind keine vergleichbaren Wettbewerbs-
strukturen vorhanden, sodass sich mdgliche Konkurrenzwirkungen nur auf das Randsortimentsangebot
von Lebensmittel- und Fachméarkten beziehen wird.

Auch im Hinblick auf die projektrelevanten Aktionswaren des Planvorhabens sind als Wettbewerber in der
Innenstadt insbesondere die preisorientierten Fachmarkte von Bedeutung. Dies ist vor allem Woolworth,
Kodi, NKD, Kik sowie die Fachabteilungen von Galeria Kaufhof und McPaper (zusammen ca. 1.510 m2
Verkaufsflache, ca. 3,3 Mio. € Umsatz). Die Sortimentstiberschneidungen mit den sonstigen innerstadti-
schen Fachgeschéften (u. a. Haushaltswaren Kotters, Betten Muhlenbrug) sind als marginal zu bewerten.

Im Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee fungieren als Wettbewerber fir die Randsortimente vor allem die
Fachmarkte Kik, Kodi, Tedi, Baby One und Papeterie Michelbrink (zusammen ca. 1.590 m2 und ca. 2,3
Mio. €). Auch in den Nahversorgungszentren Kellen und Materborner Allee sind entsprechende preisori-
entierte Fachmarkte ansassig (u. a. Tedi, Matratzen Concord bzw. Déanisches Bettenlager: zusammen ca.
640 m2 und ca. 1,5 Mio. €)*.

Im Fazit weist die Stadt Kleve ein differenziertes Bekleidungsangebot auf, sodass hohe Kaufkraftzufliisse
gegeben sind. Die Wettbewerbsiiberschneidungen des zu untersuchenden Textilmarktes beziehen sich
auf Fachmarkte mit preisorientierten Angeboten, wahrend fiir die innerstadtischen Bekleidungsfachge-
schaften aufgrund der unterschiedlichen Zielgruppenansprache nur sehr geringe Wettbewerbswirkungen
Zu erwarten sind.

Inkl. zu untersuchenden Kik, Steinstralie

11
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Abbildung 6: Wettbewerbssituation
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Fur die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Ein-
zelhandelsbetrieben sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,5
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitét der rele-

vanten Anbieter im Standortumfeld,

[ | die Attraktivitat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

[ | die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

[ Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Ge-
gebenheiten,

[ | traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

] die zentral6rtliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve weist dem Nahversorgungszentrum Kellen einen Verflech-
tungsbereich zu, der den Stadtteil Kellen und die angrenzenden nordéstlichen Siedlungsbereiche um-
fasst.

Das projektbezogene Einzugsgebiet kann sich an diese Ergebnisse anlehnen. Hierbei ist insbesondere
von Bedeutung, dass der zu untersuchende Betrieb als einer der pragenden Einzelhandelsangebote auch
wesentlich von Verbundeffekten innerhalb des Nahversorgungszentrums Kellen/ Emmericher StraRe
profitieren kann. Demgemal umfasst das projektbezogene Einzugsgebiet die Stadtteile Kellen, Brienen,
Griethausen, Salmorth, Schenkenschanz und Warbeyen mit ca. 10.060 Einwohner (vgl. Abbildung 7).

Dariiber hinaus sind Streuumsétze aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Bundesstraf3e 220 und
der Pendlerverflechtungen benachbarter gewerblicher und 6ffentlicher Einrichtungen zu berticksichtigen.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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Abbildung 7: Einzugsgebiet
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Quelle: BBE-Darstellung 2019

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 538 € flir Be-
kleidung, gewichtet mit der stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéangig von der Stadtgré3e das Verhaltnis des in Kleve verfligbaren Nettoein-
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kommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfu-
gung steht. Die Klever Kaufkraftkennziffer fiir Bekleidung liegt bei 91,4 und somit unter dem Bundes-
durchschnitt (= 100,0).°

Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 4,9 Mio. € im Jahr fiir Bekleidung zur Verfligung.

5.2 Umsatzerwartung der Planvorhaben

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen in Kleve sowie der markttblichen At-
traktivitat des Planvorhabens wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung
des geplanten groR3flachigen Textilfachmarktes anhand realisierbarer Marktanteile (Kaufkraftbindung)
innerhalb des Einzugsgebietes ermittelt.

Fir den erweiterten Textilfachmarkt am Standort Kleve-Kellen ist ein Gesamtumsatz von max. 1,5 Mio. €
Zu prognostizieren. Davon werden ca. 87 % des Umsatzes mit den Bekleidungssortimenten erzielt, wah-
rend ein Umsatz von ca. 0,2 Mio. € auf Randsortimente entfallt. Mit Kunden aus dem Verflechtungsbe-
reich werden voraussichtlich 1,0 Mio. € Bekleidungsumsatz erreicht. Dariiber hinaus sind aufgrund des
Verkehrslagewertes und der Arbeitsplatzverflechtungen Umsétze mit auswartigen Kunden (Streukunden)
in H6he von ca. 0,3 Mio. € zu erwarten.

Abbildung 8: Umsatzerwartung der Planvorhaben

Erwartete Ul son

Kundenherkunft Kaufkraft Kaufkraft- Umsatzanteil

bindung erwartung

in Mio. € in % in Mio. € in %

Verflechtungsbereich (Stadtteile Kellen,
Brienen, Griethausen, Salmorth, Schen- 49 20 1,0 67
kenschanz und Warbeyen)

Streuumsatze mit sonstigen Kunden A. J. 0,3 20
Bekleidung gesamt A. A 1,3 87
Sonstige Nonfood-Angebote A. J. 0,2 13
Summe A A 1,5 100

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

6 Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2018
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Bei einem Gesamtumsatz des projektierten Kik-Marktes von ca. 1,5 Mio. € und einer geplanten Verkaufs-
flache von max. 1.200 m2 ergibt sich eine Raumleistung von ca. 1.250 € je m? Verkaufsflache, die Gber
der durchschnittlichen Leistungsfahigkeit von Kik Bekleidungsfachmarkten Iiegt.7

Auch betreiberunabhéngig ist der zugrunde gelegte Planumsatz vor dem Hintergrund der konkreten
Standort- und Marktsituation als Maximalleistung zu bewerten. Denn Textilfachmarkte erreichen i. d. R.
Flachenleistungen von 1.000 — 1.600 € je m? Verkaufsflache.?

Der bereits ansassige Kik-Markt erzielt nach BBE-Prognose aktuell einen Umsatz von ca. 0,9 Mio. €.
Damit belauft sich der aus der projektierten Erweiterung des Kik-Marktes resultierende Zusatzumsatz auf
ca. 0,6 Mio. €. Dieser begriindet sich gleichermalRen aus einer verbesserten Warenprasentation als auch
aus einer Attraktivitatssteigerung und damit héheren Leistungsféahigkeit auf der bestehenden Verkaufsfla-
che. Da Kik-Méarkte in allen Filialen das gleiche Warenangebot fihren, wird mit der Erweiterung jedoch
keine grundlegende Veranderung des Sortimentes einhergehen.

" Aktuell liegt der durchschnittliche Filialumsatz von Kik in Europa bei ca. 0,6 Mio. € (Quelle: Unternehmenszahlen

fur das Jahr 2018). Gemal einer Hochrechnung von Kik-Zahlen fur Deutschland erreichen Kik-Méarkte in Deutsch-
land eine Flachenproduktivitat von ca. 1.200 € Umsatz je m? Verkaufsflache (Quelle: Statista, Umsatz und Ver-
kaufsflache von Kik in Deutschland im Jahre 2014)

Vgl. BBE-Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017, im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie
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6  Auswirkungsanalyse
6.1 Umsatzumverteilungseffekte

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Planvorhaben
induzierten Umverteilungseffekte fur die ansassigen Betriebe von Bedeutung. Dabei ist zu beriicksichti-
gen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbietern an
anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese le-
diglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.®

Bei der Bewertung der maglichen Wettbewerbswirkungen ist die bestehende projektrelevante Einzelhan-
delsausstattung zu beachten. In der Gegenuberstellung von Umsatz und Kaufkraft lasst sich die Versor-
gungsqualitat ablesen. Fir die Stadt Kleve ist im Bekleidungssegment eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von ca. 214 % zu konstatieren,* sodass das Mittelzentrum eine differenzierte Versorgung mit tiberge-
meindlicher Ausstrahlungskraft sicherstellt. Per Saldo flieRen ca. 29 Mio. € Kaufkraft der Stadt zu.

Aufgrund des differenzierten Bekleidungsangebotes in der Stadt Kleve und der gleichzeitig aber geringen
Ubergemeindlichen Ausstrahlungskraft des Planvorhabens infolge der Gréf3e und der standortbezogenen
Rahmenbedingungen wird der projektierte Betrieb vor allem Wettbewerbswirkungen innerhalb der Stadt
Kleve auslosen, wéahrend keine messbaren Uibergemeindlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Als Hauptwettbewerber fungieren die Bekleidungsfachmarkte im unteren Preisgenre. Der Grof3teil der zu
erwartenden Wettbewerbswirkungen bezieht sich damit auf vergleichbare Fachmarktanbieter in der Kle-
ver Innenstadt (ca. 0,3 Mio. € bzw. 4 % des Wettbewerbsumsatzes) und im Fachmarktzentrum EOC/
Hoffmannallee (ca. 0,2 Mio. € bzw. 3 % des Wettbewerbsumsatzes). Auch im Bereich der Aktionswaren
der Firma Kik wird kein wesentlicher Verdrangungswettbewerb (ca. 0,1 Mio. € bzw. 1 % des Wettbe-
werbsumsatzes) verursacht. Unter Berilicksichtigung des Bestandsumsatzes der Kik-Filiale Steinstral3e
(ca. 0,9 Mio. €) kann der erweiterte Bekleidungsfachmarkt einen Gesamtumsatz von ca. 1,5 Mio. € erzie-
len. Dabei sind aufgrund der Héhe des prognostizierten Zusatzumsatzes des zu untersuchenden Fach-
marktes keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen fur die Wettbewerber zu erwarten.

Die Innenstadt und das Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee verfiigen Gber gréRere Marktgebiete, sodass
die Reduzierung des Kaufkraftzuflusses aus dem nordéstlichen Stadtgebiet keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Versorgungsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche auslésen wird.

°  Dabei werden ~Worst case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Leistungsféhigkeit des Planvorhabens (hohe Umsat-

zerwartung) und der Auswirkungen fur stéadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche) ge-
troffen.

10 Vgl. BBE-Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kleve, 2018
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Stadtebauliche Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden. In diesem Zusammenhang ist auch
von Bedeutung, dass der projektierte Fachmarkt sich hinsichtlich der Verkaufsflache und Umsatz in die
Versorgungsbedeutung des Nahversorgungszentrums Kellen einflgt und Gberwiegend der Versorgung
des zugewiesenen Verflechtungsbereichen dient.

6.2 Stadtebauliche Bewertung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche und die woh-

nungsnahen Versorgungsstrukturen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit beeintrachtigt werden.
Diese stadtebaulich negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Erweiterung des
Bekleidungsfachmarktes solche Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsféahigkeit der Versor-
gungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden koénnen.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 2-071-5 ,Steinstrale®, der eine Erweiterung des anséassigen Bekleidungs-
fachmarktes auf max. 1.200 m2 Verkaufsflache ermdglicht, keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahen Strukturen in der Stadt Kleve sowie in umliegenden Stad-
ten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschat-
zung:

[ | Aus den prognostizierten Umsatzverlagerungseffekten lassen sich keine negativen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum ableiten; Existenzgeféahrdungen sind aus-
zuschlieRen.

[ | Auch die Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt und des Fachmarktzentrums EOC/ Hoffmannallee

als Haupt- bzw. Nebenzentren der Stadt Kleve sind durch die bestandssichernde Betriebsent-
wicklung nicht wesentlich tangiert, da beide Zentren Giber gro3e Marktgebiete verfiigen, die nicht
wesentlich eingeschrankt werden.

[ | Der Standort Steinstral3e ist dem zentralen Versorgungsbereich Kellen in zentraler Lage zuge-
ordnet und als eingefuhrter Einzelhandelsstandort zu bewerten. Die bestehenden Verbundeffekte
mit den benachbarten Lebensmittel- und Drogerieméarkten sowie dem Nonfood-Discounter inner-
halb des Nahversorgungszentrums werden ausgebaut.

[ | Durch das Planvorhaben wird vor allem Kaufkraft aus dem norddstlichen Klever Stadtgebiet ge-
bunden. Der projektierten Fachmarkt ist hinsichtlich Gré3e und Sortiment fiir das Nahversor-
gungszentrum Kellen mit tber 10.000 Einwohnern im Verflechtungsbereich als angemessene
wohnungsnahe Versorgung zu bewerten.

[ | Auch in der ibergemeindlichen Betrachtung sind aufgrund der geringen Ausstrahlungskraft des
geplanten Fachmarktes keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen abzuleiten.
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[ Da die Versorgungsbedeutung des Bekleidungsfachmarktes dem Verflechtungsbereich des Nah-
versorgungszentrums Kellen entspricht, ist die Ansiedlung auch mit den Empfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Kleve vereinbar.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum sind damit negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeiti. S. v. § 11
Abs. 3 BauNVO auszuschlieRen.

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des
Landesentwickungsplanes

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsétze der Raumordnung,
die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt (Grunds-
atze) werden mussen.

[ | Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaRigen Anbindung fir die Versorgung
der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sol-
len,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaf Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).
[ | Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-

ren fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-

levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fiir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, das lan-
desplanerische Ziel wird somit gewahrt.

Ziel 6.5-2: Standort in zentralem Versorgungsbereich

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve weist am Standort Emmericher Straf3e/ Steinstralle
ein Nahversorgungszentrum mit Versorgungsfunktionen fiir das norddstliche Stadtgebiet (Stadt-
teile Kellen, Warbeyen, Griethausen, Brienen, Schenkenschanz und Salmorth) aus. Damit ist der
Planstandort einem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet, sodass das landesplanerische
Ziel einer raumlichen Zuordnung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes zu einem zentralen
Versorgungsbereiches erflllt wird.

Auch die geplante Dimensionierung des Bekleidungsfachmarktes - bezogen auf das Nachfra-
gepotenzial im Verflechtungsraum - ist als maf3stabsgerecht zu bewerten. Unter Berlcksichti-
gung des Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im nordéstlichen Stadtgebiet (ca. 10.060 Einwohner/
ca. 4,9 Mio. € Bekleidungskaufkraft) ist die projektierte Dimensionierung von ca. 1.200 m2 Ver-
kaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende Bekleidungsumsatz von max. 1,3
Mio. € (Gesamtumsatz ca. 1,5 Mio. €) entspricht ca. 27 % der Kaufkraft im Verflechtungsbereich,
sodass ein hoher Nahversorgungsbezug ablesbar ist.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung
stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsféahigkeit
ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben gewahrt.

Die landesplanerischen Ziele fur den grof3flachigen Einzelhandel werden von dem Erweiterungsvorhaben
gewabhrt.
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Fazit

Am Standort Kleve-Kellen ist innerhalb des ,Nahversorgungszentrum Kellen/ Emmericher Stral3e®
die Erweiterung eines langjahrig ansassigen Textilfachmarktes von knapp 800 auf max. 1.200 mz
Verkaufsflache projektiert.

Fur den Untersuchungsstandort soll der Bebauungsplan geédndert werden. Fiir den Planstandort
soll ein Sondergebiet ,grofl¥flachiger Bekleidungsfachmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache*
geman § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Es ist somit zu un-
tersuchen, ob von dem Planvorhaben stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions-
und Entwicklungsféahigkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Ver-
sorgungsstrukturen in Kleve oder in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Die Stadt Kleve weist im projektrelevanten Bekleidungssortiment eine differenzierte Versor-
gungsausstattung mit einer Gbergemeindlichen Ausstrahlungskraft auf. Dabei beziehen sich die
Angebotsschwerpunkte auf die Innenstadt (Textilkaufhauser, Markenshops, Boutiquen und Be-
kleidungsfachmarkte) und auf das Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee, das als Fachmarktzent-
rum eine ergéanzende Versorgungsfunktion vor allem bei den preisorientieren Fachmérkten ein-
nimmt. In den Nahversorgungszentren Kellen und Materborn beschrankt sich das Bekleidungs-
angebot im Wesentlichen auf Randsortimente der Lebensmittel- bzw. sonstigen Fachmarkte. In
Kellen ibernimmt das Untersuchungsobjekt eine erganzende Versorgungsfunktion zu den be-
nachbarten Nahversorgungseinrichtungen.

Im projektrelevanten Einzugsgebiet leben rd. 10.060 Einwohner, die lber ein Nachfragevolumen
im Bekleidungssegment von rd. 4,9 Mio. € verfiigen. Derzeit wird durch das Untersuchungsobjekt
ein Umsatz von rd. 0,9 Mio. € generiert. Vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesitua-
tion ist nach der projektierten Erweiterung ein maximaler Umsatz von ca. 1,5 Mio. € zu erwarten.
Damit kénnen fur das Planvorhaben Uberdurchschnittliche Leistungsdaten in Bezug auf vergleich-
bare Fachmarktanbieter unterstellt werden.

Als wesentliche Wettbewerber fungieren die Fachmarkte des unteren Preissegments in der Kle-
ver Innenstadt und im Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee. Die Umsatzverlagerungen erreichen
fur keinen bestehenden Wettbewerber in den zentralen Versorgungsbereichen GréRenordnun-
gen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe in Frage stellen kénnten. Die Wettbe-
werbswirkungen im sonstigen Stadtgebiet und im Umland sind als marginal zu bewerten. Damit
kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in der Stadt Kleve und den Nachbarkommunen ausge-
schlossen werden.
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| Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kleve mit
einer Konzentration grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche
und einer GrolRenausrichtung an der Kaufkraft im zu versorgenden Verflechtungsbereich. Auch
die Ziele des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) werden gewabhrt, da es sich um einen Stand-
ort im Allgemeinen Siedlungsbereich und in einem zentralen Versorgungsbereich handelt und
wesentliche Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden kdnnen.

KdlIn, im Februar 2019
BBE Handelsberatung GmbH

C Mg A it Dt

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lllguth
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