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Vorlage

Nr.: 0561/2007
offentlich

3. vereinfachte Anderung des Flachenutzungsplans und 1. vereinfachte Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Mdbelhaus Berkemeier" Grevenbrede;
Beratung und Beschluss uber die Anregung der Stadt Ennigerloh vom 30.10.2006 zur
offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB

Beratungsfolge

27.02.2007 Stadtentwicklungsausschuss Entscheidung

Erlauterung und Begrindung sowie haushaltsrechtliche Beurteilung

Der Stadtentwicklungsausschuss hatte vormals dem Antrag der Berkemeier Grundsticksgesellschaft Gre-
venbrede mbH & Co. KG zugestimmt ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der
Sonderbauflache ,Einkaufszentrum*“ Grevenbrede, Beckum und zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Mdébelhaus Berkemeier* Grevenbrede fir das Grundstick Gemarkung Beckum, Flur 11, Flur-
stick 244 teilw. mit einer Gré3e von ca. 19.000 m2 gem. § 12 BauGB einzuleiten.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Er-
richtung eines Mdébelhauses mit Bettenlager und integrierten Fachmarkten in einer GréRenordnung von max.
13.200 m2 Verkaufsflache in 2-geschossiger Bauweise geschaffen. Im Einzelnen sind folgende Verkaufsflachen
festgesetzt worden.

Mébelhaus mit Bettenlager max. 11.000 m2
Elektrofachmarkt max. 1.200 m2
Tiernahrungsfachmarkt inkl. Zubehor max. 450 mz
Getrankemarkt max. 550 m2

max. 13.200 m?

Nach Durchfiihrung des Planverfahrens wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mébelhaus Berkemeier*
Grevenbrede mit der amtlichen Bekanntmachung am 17.06.2006 rechtsverbindlich. Mittlerweile wurde das Vor-
haben fertig gestellt und erdffnet.

Mit Schreiben vom 05.07.2006 hatte die Berkemeier Grundstiicksgesellschaft Grevenbrede mbH & Co. KG
anschlieRend einen Antrag auf Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mdbelhaus Berkemeier*
Grevenbrede gestellt. Darin ist beabsichtigt den bislang im Flachennutzungsplan dargestellten und im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzten ,Getrdnkemarkt* mit max. 550 m2 Verkaufsflachen durch die
Festsetzung , Textildiscounter” in gleicher Gré3e zu ersetzen.

Fur die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Moébelhaus Berkemeier* Grevenbrede ist die ver-
einfachte Anderung des Flachenutzungsplanes mit Anpassung der Verkaufsflachen (VK) erforderlich. Die im
derzeit wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Verkaufsflachen sind im Einzelnen:

Baumarkt 8.000 m2 VK
SB-Warenhaus 6.150 m2 VK
Shop-Zone 1.500 m2 VK
Getrankemarkt im SB-Warenhaus 500 m2 VK
Mobelhaus mit Bettenlager 11.000 m2 VK
Elektrofachmarkt 1.200 m2 VK
Tiernahrungsfachmarkt

incl. Zubehdr (keine lebenden Tiere) 450 m2 VK
Getrankemarkt 550 m2 VK
Insgesamt 29.350 m2 VK

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll der bislang dargestellte ,Getrankemarkt* mit einer max.
Verkaufsflache von 550 m2 durch einen , Textildiscounter” in gleicher GréR3e ersetzt werden.



In Vorabstimmung mit der Bezirksregierung Munster, der IHK Nord-Westfalen und der Handwerkskammer wur-
de Zustimmung zu der geplanten Anderung signalisiert. Mit Verfiigung vom 15.09.2006 hat die Bezirksregierung
Miinster der Planung inzwischen landesplanerisch zugestimmt.

Der Stadtentwicklungsausschuss ist in seiner Sitzung am 20.09.2006 dem Antrag des Vorhabentragers gefolgt
und hat in gleicher Sitzung die Entwiirfe und die 6ffentliche Auslegung der 3. vereinfachten Anderung des Fla-
chennutzungsplans und der 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Mébelhaus
Berkemeier" Grevenbrede beschlossen.

Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 05.10.2006 bis 06.11.2006 im Stadtplanungsamt durchgefiihrt
und die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme
aufgefordert.

Die 3. vereinfachte Anderung des Flachennutzungsplans und 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans "Mébelhaus Berkemeier" Grevenbrede werden im Parallelverfahren durchgefthrt.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden durch die Stadt Ennigerloh mit Schreiben vom 30.10.2006 An-

regungen vorgebracht (s. Anlage), welche dem Stadtentwicklungsausschuss zur Beratung und Beschlussfas-
sung vorgelegt werden.

Beschlussvorschlag

Der Anregung wird nicht gefolgt. Wie bereits in den Beschliissen zu den vorangegangenen Verfahren ausge-
fuhrt wurde, sind die in den seinerzeit erarbeiteten Gutachten genannten Produktionskennziffern an diesem
betreffenden Standort als realistisch einzustufen. Die darauf basierenden Berechnungen der GFK Geomarke-
ting hinsichtlich des Kaufkraftabflusses sind in sofern realistisch und nachvollziehbar.

Es wird noch mal darauf verwiesen, dass im Rahmen der seinerzeit von GFK Geomarketing erarbeiteten Wir-
kungsanalyse die durch das Gesamtprojekt auf die Stadt Ennigerloh zu erwartenden Umsatzumlenkungseffekte
in einem nicht nachweisbaren Bereich liegen. Da sich die Umsatzumlenkung der Wirkungsanalyse zur Folge in
einem niedrigen einstelligen Bereich bewegen wird, kann von einer insgesamt unkritischen Umsatzumlenkung
gesprochen werden. Im Rahmen des bereits erwahnten Beschlussvorschlages wurde auch auf die gultige
Rechtssprechung hingewiesen, wonach erst bei Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Einzelhandels-
strukturen von mehr als 10 % von wesentlichen Auswirkungen auszugehen ist. Eine solche GréRenordnung der
Umsatzumverlagerung wird auch durch die nun anstehende Anderung des Getrankemarktes in einen Textildis-
counter nicht erreicht.

Die Auswirkungen der geplanten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden wiederum in
einer ergdnzenden Stellungnahme der GFK Geomarketing GmbH vom Januar 2007 untersucht. Demnach kann
nach Angaben der Gutachter von voraussichtlichen Umsatzumlenkungen im Einzugsgebiet des Textildiscoun-
ters in H6he von rund 1,4 — 1,5 Mio. € ausgegangen werden. Dabei kann aufgrund von Erfahrungen mit ver-
gleichbaren Einzelhandelseinrichtungen davon ausgegangen werden, dass zunéchst eine Umorientierung von
Kunden und Umsatzanteilen insbesondere von Standorten mit vergleichbaren Angeboten und Betriebstypen
sowie ahnlicher Zielgruppenausrichtung zu erwarten ist (Wettbewerb unter typgleichen / -adhnlichen Einrichtun-
gen). Dabei dirften konkret die vorhandenen Textildiscounter sowie die relevanten Teilflachen des SB-
Warenhauses im angrenzenden Bereich der Grevenbrede betroffen sein sowie die relevanten Teilflachen der
Lebensmitteldiscounter im Ubrigen Stadtgebiet sowie der vorhandene Textil-Discounter in Neubeckum.

Im Rahmen der Untersuchung konnte nachvollziehbar dargestellt werden, dass es aufgrund des Vorhanden-
seins des gleichen Textildiscounters im Innenstadtbereich von Ennigerloh lediglich zu Umsatzumverteilungen
von 0,1 Mio. € zu erwarten sind. Diese Umsatzumlenkungen bedeuten eine in dieser GréRenordnung kaum
spurbare und damit ebenfalls unkritische Umsatzumlenkung von maximal 2,3 % des derzeit dort realisierten
Einzelhandelsumsatzes im Bereich Bekleidung / Textilien.

Insgesamt und bezogen auf alle relevanten zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auch auf die Innen-
stadt von Ennigerloh, bleiben damit die nachgewiesenen Umsatzumlenkungen weit unterhalb der in der Rechts-
sprechung haufig als OrientierungsgréRe herangezogenen Umverteilungsmarke von 10 % des derzeit realisier-
ten Einzelhandelsumsatzes. Sie bewegen sich damit in einer nach gangigen Maf3stdben unkritischen Gré3en-
ordnung. Damit dirfte sich nach Einschatzung der Gutachter durch den untersuchten Textildiscounter keine
urséachliche Beeintrachtigung der untersuchten zentralen Versorgungslagen — auch in Ennigerloh — ergeben.

Anlagen

Schreiben der Stadt Ennigerloh vom 30.10.2006 mit Schreiben vom 05.10.2005 und 06.12.2005



