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3. vereinfachte Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Be-

ckum;

1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

,Mobelhaus Berkemeier* Grevenbrede

hier: o6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der 3. vereinfachten Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Beckum in Verbindung mit der 1. Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mébelhaus Berkemeier"
Grevenbrede habe ich am 29.09.2006 die Beteiligungsunterlagen erhalten.

In beiden Bauleitplanen ist bisher ein Getranke-Fachmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von 550 gm dargestellt bzw. festgesetzt, der entsprechend der
Sachdarstellung in der Begriindung auch auf absehbare Zeit nicht zu ver-
mieten sein wird. Der Vorhabentrager betreibt das Anderungsverfahren,
,2um einen dauerhaften Leerstand“ und somit ,ein negatives stadtebauli-
ches Erscheinungsbild® und den damit ,haufig einhergehenden Trading-
Down-Effekt* zu vermeiden.

Unter Verweis auf meine Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung der 3. Anderung des Flachennutzungsplans bzw. der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betone ich nochmals, dass die
Aussage in den Begrindungen der Ursprungsplanen, namlich dass die
Umsatzumlenkung aus dem Ubrigen Stadtgebiet von Ennigerloh in einem
niedrigen einstelligen und damit insgesamt unkritischen Bereich liegt, vor
dem Hintergrund der Produktivitatskennziffern nicht nachvollziehbar ist.
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Die in meiner Stellungnahme vom 06.12.2005 unterstellten Umsatzumlen-
kungsprozesse insbesondere durch zu erwartende Synergieeffekte mit
den bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen (,Mitnahmeffekte®)
werden durch die beabsichtigten Anderungen der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan bzw. der Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan von ,Getréanke-Fachmarkt in , Textil-Discounter” weiter verstarkt.

Ich verbleibe daher bei meiner Feststellung, dass die Erhdhung des Kauf-
kraftpotentials am Standorte ,Grevenbrede” eine Groflenordnung erreicht,
die das Mal} der Betroffenheit der Stadt Ennigerloh und ihrer Versorgungs-
funktion fur ihre Bevolkerung kaum noch ertraglich erscheinen lassen und
weise vor diesem Hintergrund nochmals auf die Notwendigkeit einer neu-
erlichen gutachterlichen Uberprifung des Kaufkraftabflusses hin. Hierbei
sind insbesondere die zu erwartenden Umlenkungsprozesse auf Grund
der kumulativen — sowohl zahlenmaRigen als auch branchenmafigen —
Effekte zu untersuchen.

Ich verweise auf meine Stellungnahmen vom 05.10.2005 im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden gemalt § 4 (1) BauGB und der Beteiligung der
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB sowie vom 06.12.2005 im Rah-
men der Beteiligung der offentlichen Auslegung gemafl § 3 (2) BauGB
Behorden gemal § 4 (2) BauGB.

Mit freundlichen GrifRen
immAuftrag

D

Handke
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3. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Beckum;
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mébelhaus Berkemeier® Gre-
venbrede o

hier: Beteiligung der Behtrden gemiR § 4 Abs. 1 BauGB und Betei-
ligung der Nachbargemeinden gemiR § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Kaufland ,Gre-
venbrede® geht auf ein Einzelhandelsstrukturgutachten der Gesellschaft
flr Konsumforschung (GFK) aus dem Jahre 1992 zuriick. Diese Untersu-
chung, letztlich manifestiert im Stadtentwicklungskonzept Beckum 2005,
schlagt im Ergebnis die Ansiedlung eines Einzelhandelsmagneten an pe-
ripherer Lage im Stadtgebiet Beckum vor.

Seit 1998 wurde die Planung flir den Standort Grevenbrede betrieben. Er
liegt an der Neubeckumer Stralte { B 475), ca. 700 m siidlich der Bundes-
autobahnabfahrt A 2.

Das seinerzeitige Gutachten kam, wie aus der Begriindung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Mdbelhaus Berkemeier* Grevenbrede zu
entnehmen ist, insgesamt zu dem Ergebnis, dass die Auswirkungen auf
den Einzelhandel insofern als hinnehmbar zu werten sind, als am Standort
Grevenbrede die Chance wahrgenommen werden soll, einen aktraktiven
und modernen Einzelhandelsstandort zu entwickeln. Das realisierte Fla-
chenprogramm umfasst ein SB-Warenhaus mit 6150 gm, einen Getranke-
center mit 500 qm, Shopzonen mit insgesamt 1.500 gm sowie einen Bau-
markt mit 8.000 gm; folglich eine Gesamtflache von 16.150 gm Verkaufs-
flache.
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Ebenfalls der Begrlindung ist zu entnehmen, dass der Standort eine Mag-
netfunktion mit Oberregionaler Bedeutung ausitben soll.

Folgerichtig werden nunmehr aus dem Spektrum der a-periodisch zu kon-
sumierenden Glter neben den vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen
fur Textilien und Schuhen ein Mdbelhaus, ein Elektrofachmarkt, ein Tier-
nahrungsfachmarkt und ein weiterer Getrankemarkt planerisch abgebildet.
Die sich daraus zukiinftig entwickelnde Gesamtverkaufsflache am Stand-
ort Grevenbrede betrdgt nahezu drei Hektar. Die Systematik, der die in
Rede stehenden Ansiedlungsvorhaben folgen, ist allzu offensichtlich.

Die Attraktivierung des Standortes insbesondere durch die Erhdhung des
Branchenmixes und des Mixes an Warengruppen des periodischen und a-
periodischen Bedarfs in eben den vorgenannten GréBenordnungen filhrt
zu einer insgesamt zu erwartenden Kaufkraftumlenkung aus dem Stadt-
gebiet Ennigerlohs zum Standort Grevenbrede

Habe ich seinerzeit UmlenkungsgréRenordnungen bei den Gltergruppen
des kurzfristigen Bedarfes zwischen 10 und 15 Prozentpunkten unterstelit,
so wird bei der nunmehr in Rede stehenden exorbitanten Erhdhung der
Magnetfunktion des Einkaufszentrums Grevenbrede eine weitaus héhere
Groflenordnung zu erwarten sein.

Mithin in jeder Hinsicht GrofRenordnungen, die das Maf} der Betroffenheit
der Stadt Ennigerloh und ihrer Versorgungsfunktion fir ihre Bevélkerung
kaum noch ertraglich erscheinen lassen. .

Das Verkaufsflachenangebot am Standort Grevenbrede ist hther als das
gesamte Verkaufsflachenangebot in der Stadt Ennigerloh. Zu erwartende
Umsatzriickgénge in derartigen Gréenordnungen durch Kaufkraftumlen-
kungsprozesse stelien vorhandene Betriebe in Ennigerloh vor groRe Her-
ausforderungen, wobei Umsatzriickgénge in Ennigerioh-Mitie sich bei
etwa 18 Mill. € einstelien werden.

Die lapidare Betrachiung der Kaufkraftbindung eines zukiinftigen Mobel-
hauses am Standort Grevenbrede unter Bezugnahme auf die jeweils ge-
gebene Konkurrenzsituation in den Nachbargemeinden ist nicht zu recht-
fertigen.

in jedem Falle erwartet die Stadt Ennigerloh, dass die Erhthung des Kauf-
kraftpotenziales in dieser exorbitant hohen Flachenzahl mit einer Flachen-
produktivitdt von mindestens 17,0 Mio. Euro einer neuerlichen gutachterii-
chen Uberprifung unterzogen werden muss, die insbesondere Umlen-
kungsprozesse aufgrund der kumulativen — sowohl zahlenmafigen als
auch branchenmaligen — Effekte untersucht.



Auswirkungen auf die gegebene Versorgungsstruktur in Ennigerloh und
damit inshesondere Auswirkungen auf die Grundversorgung in allen Teil-
raumen der Stadt Ennigerloh sind offensichtlich. Weiterhin wird seitens der
Stadt Ennigerloh eine Vertraglichkeit der Vorhaben am Standort Gre-
venbrede zumindest vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf den Ver-
sorgungsbereich Ennigerlohs in Frage gestelii.

Da ich davon ausgehe, dass die von mir geforderten zusatzlichen gutach-
terlichen Untersuchungen im weiteren Verfahren zur Verfiigung gestellt
werden, werde ich den Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt, Bauen
und Verkehr des Rates der Stadt Ennigerloh im weiteren Verfahren ein-
binden.
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3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Beckum; ;“s:hlfiﬂ=1
arkiplatz

vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Mébelhaus Berkemeier* Gre- 59320 Ennigerioh
venbrede www.ennigerloh.de
hier: &ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der  fimungszeiten anigemein:
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. montags - freitags
§ 4 (2) BauGB 8.30 - 12,30 Uhr

montags

14,00 - 17.00 Uhr
donnerstags
14.00 - 18.00 Uhr

Sehr geehrte Damen und Herren, Offfungszelten

Offene Sprechzeiten
Montag ~ Freltag
. , . ) 11.00 — 12.00 Uhr
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der 3. Anderung des Flachennut- Dienstags geschiossen

zungsplans der Stadt Beckum in Verbindung mit dem vorhabenbezogenen )’n"ii‘f,ee’;iﬁg;fjﬁge“e” nach Te:-

Bebauungsplan ,Mobelhaus Berkemeier® Grevenbrede wurden mir am

03.11.2005 die Beteiligungsunteriagen tibersandt. Mit gleichem Schreiben . 3{{;‘;;“@::;';2“

teilen Sie mir die Antwort des zusténdigen Stadtentwicklungsausschusses moniags

auf meine Anregung vam 05,10.2005 mit. g?éggt;g?g?iﬁgcns feitags
08.00-12.30 Unr

Ich halte fest, dass die Aussage, dass die Umsatzumlenkung aus dem (ib- ggnof‘;_r_sgaaggo U

rigen Stadtgebiet von Ennigerloh in einem niedrigen einstelligen und damit ' '

insgesamt unkritischen Bereich liegt, vor dem Hintergrund der Produktivi- Konten:

. . . . . S Manstertand
tatskennziffern nicht nachvollziehbar ist. s unsteriand Ost

BLZ 400 51 50
Die in Kapitel 6.2 ,Unterstellter Brutto-Umsatz und perspektivischer Markt-  voiksbank Ennigerloh
anteil der geplante Einzelhandelseinrichtung in BECKUM" unterstellten  Konto-Nr. 167 300

! , : i : oo BLZ 412 614 19
Zahlenwerte sind meiner Einschatzung nach wesentlich zu niedrig ange- ‘
setzt Volksbank Enniger-

Ostenfelde-Westkirchen
iKonto-Nr, 501 200 000
BLZ 41261324

Postbank Dortmund
Konto-Nr. 201 48-464
BLZ 440 100 46
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Landigufige, insbesondere gutachterlichere Annahmewerte gehen fiir ein
Mobelhaus - bezogen auf das Kernsortiment - von Produktivitatskennzif-
fern von 1.200,- bis 1.400,- Euro/m? aus.

Fur einen Elektromarkt ist eine Produktivitatskennziffer von 4.000,- bis
8.000,- Euro/m?® anzusetzen. Dabei hat ein ,Medimax"* eine Flachenpro-
duktivitat von 4 000 - - 6.000,- Euro/m?, ein ,,I\/lediamark * dagegen von bis
zu 8.000,- Euro/m?.

Somit erg:bt sich fir das geplante Mdbelhaus mit einer Flachengrofie von
11.000 m? ein aus der o.g. Produktivitatskennziffer zu ermittelnder Brutto-
umsatz Brutto-Umsatz von 13,2 — 15,4 Mio. Euro. Ein Elektromarkt hat ei-
nen zu erwartenden Bruttoumsatiz von 4,8 ~ 9,6 Mio. Euro. Zu dem fUr das
Mdébelhaus und den Elektromarkt zu erwartenden Bruttoumsatz von 18,0 —
25,0 Mio. Euro kommen noch insgesamt 1,91 Mio. Euro untersteliter Brut-
toumsatz fiir den Getranke- und den Tiernahrungsfachmarkt.

Es ergibt sich somit ein zu erwartender Bruttoumsatz von 19,91 — 26,91
Mio. Euro. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den zu betrachtenden
Erganzungsabsichten um Handelsbetriebe des mittel- und langfristigen
Bedarfes handelt, ist die Versorgungszone | entgegen der Aussagen des
Gutachtens bis in das Stadigebiet Ennigerloh zu ziehen.

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungsprozesse werden insbesondere
durch zu erwartende Synergieeffekte mit den bereits bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen (,Mitnahmeffekie“) weiter verstarkt.

Die geplante Erhdhung des Kaufkraftpotentials am Standorte ,Grevenbre-
de" erreicht somit eine Groflenordnung, die das Mafd der Betroffenheit der
Stadt Ennigerloh und ihrer Versorgungsfunktion fir ihre Bevolkerung kaum
noch ertraglich erscheinen lassen.

Ich weise vor diesem Hintergrund nochmals auf die Notwendigkeit einer
neuerlichen gutachterlichen Uberpriifung des Kaufkraftabflusses hin. Hier-
bei sind insbesondere die zu erwartenden Umlenkungsprozesse auf
Grund der kumulativen — sowoh! zahlenmaﬁlgen als auch branchenmafi-
gen — Effekie zu untersuchen.

Ich verweise auf meine Stellungnahme vom 05.10.2005 im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden geméfR § 4 (1) BauGB und der Beteiligung der
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB.

Mit freundlichen Griiken
iAuftrag

il

Handke





