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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weib-
liche Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chan-
cengleich Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz
2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem
Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe
oder Verdffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und un-
ter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Nur wenige Wirtschaftsbereiche zeigen in der jlingeren Vergangenheit derart dynami-
sche Veranderungen wie der Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch
die Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen
sich in diesem Wirtschaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen
Jahrzehnten. Durch Unternehmenskonzentrationen, steigende BetriebsgréBen und
Verkaufsflachenanspriiche sowie eine vorwiegende Ausrichtung am mobilitatsbereiten
Autokunden entstanden und entstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte
aulerhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen, was in zahlreichen Fallen dazu gefiihrt
hat, dass die gewachsenen Innenstéddte in ihrer Attraktivitdt und 6konomischen Funkti-
on an Bedeutung verloren haben und auch das ehemals dichte Netz der wohnungsna-
hen Grundversorgung in vielen Regionen Deutschlands erheblich ausgediinnt ist. Wéh-
rend Fachmaérkte, Einkaufscenter sowie discountorientierte Vertriebsschienen nach wie
vor massiv auf den deutschen Einzelhandelsmarkt drangen, ist parallel dazu ein immer
groBer werdender Leerstand von kleinen und groRen Ladenlokalen zu beobachten. Traf
dies bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streulagen zu, so gehdren
~zugeklebte Schaufenster” mittlerweile zum Erscheinungsbild der zentralen Geschafts-
lagen.

Den betrieblichen/konzernimmanenten Entwicklungen auf Betreiber- bzw. Investoren-
seite stehen raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche
Grundlagen auf Bundes- wie auf Landesebene gegenlber, die nicht immer mit den
Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt
Greven sieht sich vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen betreibermotivierten
Standortanforderungen auf der einen und volkswirtschaftlich/stddtebaulich/stadt-
entwicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite einen auf die
spezifische Situation in der Stadt abgestimmten, konstruktiven Umgang mit den er-
wahnten Strukturentwicklungen zu finden. Nur ein klares Konzept mit verbindlichen
Aussagen zur zuklnftigen raumlichen, quantitativen und qualitativen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die zentralen Versorgungsbereiche
und insbesondere die Grevener Innenstadt als Einzelhandelsstandorte an Bedeutung
verlieren und ihrer Versorgungsfunktion nicht mehr gerecht werden kénnen.

Das vorliegende gesamtstddtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde als Fort-
schreibung des im Jahr 1999 erarbeiteten Handlungskonzepts fir den Einzelhandel" in
der Stadt Greven entwickelt. Das Konzept soll sowohl eine fundierte Bewertungsgrund-
lage flr aktuelle Planvorhaben liefern, als auch mégliche Entwicklungsperspektiven und
erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen, so
dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, eine stadt-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidung zu treffen sowie friihzeitig mogliche

" Junker und Kruse, Stadtentwicklung Greven, Standortsicherung Einzelhandel — Handlungskonzept fiir

den Einzelhandel (Gutachten im Rahmen der Stadtentwicklung Greven), Dortmund, 1999
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Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Grevener Versorgungsstruktu-
ren einschdtzen zu kénnen.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitpla-
nerischen Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB) ist in einschldgigen Urteilen des OVG NRW nochmals hervor-
gehoben worden: Denn , erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gem.

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB n.F. (friher: § 1 (5) Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren
Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststel-
lung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in
das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht einge-
bunden ist."?

Die Erarbeitung eines entsprechenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die
Stadt Greven ist somit konsequent und vor dem Hintergrund der seit der letzten Bear-
beitung eingetretenen veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen (Novellierungen
des Baugesetzbuches in den Jahren 2004 und 2007), aber auch im Hinblick auf die lan-
desplanerischen Grundsdtze zur Steuerung des Einzelhandels in NRW (§ 24a LEPro)
sowie in Teilen darauf aufbauender aktueller Rechtsprechungen zahlreicher Oberge-
richte und auch des Bundesverwaltungsgerichts zum Themenkomplex Einzelhandels-
steuerung auch zwingend erforderlich.

Fur die aktualisierende Fortschreibung stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt
des Untersuchungsinteresses:

Wie stellt sich die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation in Greven dar?
Welche dariliber hinaus gehenden (regionalen) angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sind fiir Greven relevant?

Welche Starken und Defizite weist der Einkaufsstandort Greven (differenziert nach
Angebots- und Nachfrageseite) auf?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen der wesentlichen Grevener Einkaufsbereiche (Hauptgeschaftszentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentren (wie z.B. Reckenfeld), Sonderstandorte) dar?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Biirger nachhaltig gesichert werden?
Wie sind die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche MaRnahmen sind
zur Aufwertung der Nahversorgungsstandorte insbesondere in den Ortsteilen er-
forderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich flir den Einkaufsstandort Greven for-
mulieren?

Welche Ziele und grundsétzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur

2 ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Ein-
zelhandelskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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zukilnftigen stadt- und regionalvertraglichen Steuerung des Einzelhandels in der
Stadt erforderlich?

Welches raumliche Zentrenmodell braucht die Stadt Greven zur Sicherung und ggf.
Starkung ihrer Versorgungsfunktion? Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche
in Greven abzugrenzen?

Welche potenziellen Standorte im Stadtgebiet eignen sich fiir — auch groBflachige —
Einzelhandelnutzungen (sowohl unter absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen
Gesichtpunkten)?
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2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Greven stiitzt sich
sowohl auf die Ergebnisse primérstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundérstatis-
tische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen des vorliegenden Einzelhan-
delskonzepts eine wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine
sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig
anstehender Einzelhandelsansiedlungen erméglicht wird. Zu den primdrstatistischen Er-
hebungen zdhlen angebotsseitig eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen
(inkl. Leerstande) im gesamten Stadtgebiet Grevens sowie eine Kundenherkunftserhe-
bung.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Program-
me, Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und
intertempordren Vergleich der fir die Stadt Greven gewonnenen Daten dienen. Dazu
zahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsfor-
schung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der BBE
Retail Experts GmbH & Co. KG, Kéln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesent-
lichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. 8§ 2(2), 9(2a) und
34(3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO und § 24a LEPro NRW darstellen und somit auch
planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Darliber hinaus rundet dieser Arbeits-
schritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau ein de-
tailliertes Bild zur Einkaufssituation auf Greven ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Greven liegen Daten aus einer umfassenden Be-
standserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnde) im Grevener Stadtgebiet
zugrunde. Hierzu wurde im Juli/August 2009 eine flichendeckende Begehung des ge-
samten Grevener Stadtgebiets mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Laden-
geschifte des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstdnde) durchgefiihrt.

3 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem ei-

gentlichen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgerei-
en, Konditoreien) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt.
Kfz- und Brennstoffhandel werden nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber
Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.
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Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und
dazugehorigen Verkaufsflichen* der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme laserge-
stitzter Flachenerfassungsgeréte erhoben und eine radumliche Zuordnung der Geschéaf-
te vorgenommen. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang die drei Lagekate-
gorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funkti-
onale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein Gber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbeson-
dere eine Multifunktionalitat, d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit.
Diese Bereiche sind schitzenswert im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
und § 11 (3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW.

stadtebaulich integrierte Lagen: Dazu zdhlen Lagen, in denen die Einzelhandels-
dichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Die
oft solitdr gelegenen Einzelhandelsbetriebe befinden sich aber dennoch im Sied-
lungsgefiige integriert und besitzen einen unmittelbaren rdumlichen Bezug zu
Wohnsiedlungsbereichen.

stadtebaulich nicht-integrierte Lagen: Als nicht integrierte Lage gelten sdmtliche
Standorte, die nicht im Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen, z.B. Einzel-
handelsbetriebe in peripheren Lagen an HauptausfallstraBen bzw. Bundesstrallen
oder sonstige rein autokundenorientierte Standorte wie Gewerbegebiete.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte
Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelan-
gebots sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf der Ebene einzelner Ortsteile von
Bedeutung. Insbesondere mit Blick auf die jlingste Rechtsprechung zum Themenkom-
plex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch eine sehr dezi-
dierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Neben-
sortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten eine zentren-
tragende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsflachen gewdhrleisten zu kénnen, wurden daher alle geflihrten Sortiments-
gruppen differenziert erfasst (rund 90 Sortimente und Branchen) und die jeweils dazu-
gehorigen Verkaufsflichen ermittelt.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den der

4 Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieBlich

der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen flr Einrichtungsgegenstinde, der
Kassen- und Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zugénglich
sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Dabei kdnnen
aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen
den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflichenzahlen und anderen Datenquellen entstehen
(z.B. durch Nicht-Beriicksichtigung von Kassenzonen und/oder gewichteten AuBenflachen). Die Zuge-
horigkeit solcher Flachen zur Verkaufsfliche wurde jedoch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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nachfolgend aufgefiihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung Greven

Hauptbranchen Sortimente

(Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Backerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren
Getranke

2. Blumen/Zoo Blumen
Zoologischer Bedarf

3. Gesundheits- und Korperpflegeartikel Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Parflimerieartikel
Reformwaren
Apothekenwaren

4. Schreibwaren / Papier / Blicher Biicher
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung/Wésche Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Sonstige Bekleidung und Textilien
Wasche / Miederwaren / Bademoden
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren / Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren/Hobbyartikel Spielwaren, Modellbau und Modelleisenbahnen
Musikinstrumente und Musikalien
Kinstler- und Bastelbedarf
Babybedarf / Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
Pokale / Sportpreise

9. Sport und Freizeit Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte
Campingartikel (0. Mobel)
Fahrrader und Zubehor
Waffen, Angler und Jagdbedarf




Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Greven (Fortschreibung)

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

10. Wohnungseinrichtungsbedarf Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)
Kunst, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren / Matratzen
Haus-, Bett- und Tischwasche

11. Mobel Mébel allgemein
Badmobel
Kiichenmobel
Blromobel
Gartenmabel, Polsterauflagen

12. Elektrohaushaltsgerate/Leuchten Ofen, Herde, Kiihlschranke (weiRe Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerdte, Leuchten

13. Elektronik, Multimedia Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerate
Bild- und Tontrager
Videokameras, Fotoapparate und Zubehor
Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zubehor
Personal Computer, Peripheriegeréte, Zubehor, Software

14. Medizinische und orthopédische Artikel Augenoptik, Horgeréte,
Sanitdtsbedarf, Orthopadische Artikel

15. Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck

16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baustoffe, Bauelemente

Tapeten, Lacke, Farben

Eisenwaren und Beschldge

Sanitdr- und Installationsbedarf

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegeware)
Werkzeuge, Bau- und Gartengeréate und Zubehor
Pflanzen, Sdmereien, Gartenbedarf, PflanzgefaRe
Kfz- und Motorradzubehér, Kindersitze

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Esoterikartikel

Eigene Zusammenstellung

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte flichen-
deckende Vollerhebung des Grevener Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des ge-
samtstadtischen Einzelhandelsangebotes, als auch auf Ebene einzelner Ortsteile bzw.
Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen
der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in
verschiedene Lagekategorien kénnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt werden, die in die zukinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevan-
ten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick
auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erarbeitenden , Grevener Sortimentsliste*
zwingend geboten.
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Grevener Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflaiche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Um-
satzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit bertick-
sichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flichenproduktivitdt der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichti-
gung der detaillierten Angebotsstrukturen in Greven. Diese werden schlielich auf den
Verkaufsflachenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

2.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der
Nachfragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild Gber das spezifische einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftvolumen der Bevélkerung Grevens und der Region und ermog-
licht in der Gegeniiberstellung zur Angebotssituation Rickschllsse Giber den Angebots-
und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von
Einzelhandelsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch
nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in
sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zu Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Ver-
brauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, Retail Experts
GmbH KolIn zurlickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern, die jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpo-
tenzial einer radumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten
Bundesgebietes.

Ergdnzend dazu bilden die Literaturanalyse und sekundérstatistische Materialien (u.a.
Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) weitere wichtige In-
formationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

Kundenherkunftserhebung

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseite ist eine Kundenherkunftser-
hebung, welche in Kooperation mit ausgewéhlten Grevener Einzelhandlern durchge-
fuhrt wurde. Hierzu wurden in einem Zeitraum von einer Woche (Montag, 05. Okto-
ber bis Samstag, 10. Oktober 2009) Postleitzahlen-Listen in exemplarisch ausgewéahl-
ten Ladenlokalen ausgelegt, in denen fiir den Kassiervorgang zustandige Personen die
jeweils zahlenden Kunden nach ihrem Wohnort bzw. der entsprechenden Postleitzahl
gefragt haben. Berlicksichtigt wurden rund 40 Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher
Hauptbranche und GréRenordnungen im gesamten Grevener Stadtgebiet, wobei rdum-
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liche Schwerpunkte in der Grevener Innenstadt gesetzt wurden. Hierdurch sowie aus
der Gegentiberstellung ergibt sich ein realistisches Bild (iber das derzeitige Einzugsge-
biet der Stadt Greven (vgl. Kap. 3.2).

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte Grevens im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein
Schwerpunkt der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zent-
rum einer Stadt bzw. eines Ortsteils sind fiir die Prosperitat eines Zentrums neben dem
Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verant-
wortlich. Firr eine tiefergreifende Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesonde-
re die Verknlpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen
Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch
ist auch gewabhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifi-
zierung der Zentren genannt werden. Im Einzelnen werden folgende Themenfelder zur
Beurteilung herangezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels-
konzeptes fiir die Stadt Greven. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie
aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11
(3) BauNVO und § 9 (2a) BauGB dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hin-
zuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hin-
tergrund aktueller Rechtsprechung’ keine planerische ,, Abgrenzungsiibung"” sondern
ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir spatere Entscheidun-
gen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

> vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom
25.10.2007 (AZ 7A 1059/06)
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Definition , Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt
insbesondere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine
hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Da-
seinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird
hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tag-
lichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nédhe zum Konsumenten angeboten wer-
den.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Schreibwaren/Papier/Biicher so-
wie Blumen/Zoo gezahlt (s.0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen haufig durch wei-
tere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel/Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Ne-
ben einer rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative As-
pekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergédnzend bei der
Bewertung der Angebotssituation beriicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen
Betrachtung vor allem um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und —vielfalt,
wird bei der rdumlichen Betrachtung die (fuBldufige) Erreichbarkeit von Lebensmittel-
betrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitire Verkaufseinrichtungen
in Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im
Quartier gewahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen ha-
ben diesbezliglich ein Entfernungsmal von ca. 600 m als akzeptierte Distanz herausge-
stellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir FuBgangerdistan-
zen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung zwischen
Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie Nahversorgungszent-
ren oder Stadtzentren, die eine iber die reine fulaufige Erreichbarkeit hinaus gehende
Versorgungsfunktion mit Gilitern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Orts- bzw.
Stadtteile einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als
relevant flir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:
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Tabelle 2: Angebotsbausteine wohnungsnahe (Grund-)Versorgung

Nahversorgungsrelevante Sortimente & Dienstleistungen
B Back- und Konditoreiwaren B post

B Metzgerei- / Fleischwaren B Bank

B Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel " Arzte

B Getrénke B Frisor

B (Schnitt-)blumen B Lotto/Toto

" Tierfutter B Café

®  Drogerie- und Kémperpflegeartikel B Gaststitte

® Pharmazeutische Artikel / Apothekenwaren ®  Reinigung

B Schreibwaren, Papier, Zeitschriften, Zeitungen ®  Reisebiiro

Quelle: Eigene Zusammenstellung

2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch
Arbeitskreis und Beteiligung der Offentlichkeit
Analyse Auswertung Empfehlung und
Umsetzung
Aufnahme Einzel- Auswertung der Empirie | Leitbild / Ziele
handelsbestand Bewertung / Raumliches
Einordnung Steuerungskonzept
Analyse der Absatzwirtschaftliche S liEelE
Nachfragesituation Spielrdume
N i Raumliche Umsetzungsempfehlung
Stadtebauliche Analyse Entwicklungsoptionen und Prifkriterien
Ziel:

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fir die zukinftige
Entwicklung des Einzelhandels

Eigene Darstellung

Zusétzlich zu einer umfassenden Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur ist es
erforderlich, die Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung auf lokaler Ebene in
den Arbeitsprozess einzubinden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Quali-
tat der Untersuchung und soll einen Diskussionsprozess anstofen, der auch nach Ab-
lauf der begleiteten Untersuchung anhalt. Eine konstruktive Fortsetzung der Arbeit im
Anschluss an die Untersuchung ist nur zu gewahrleisten, wenn der angesprochene Dia-
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log bereits wahrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteure somit Einfluss
auf die Fragestellungen nehmen kénnen. Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung
wird, kann demnach mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen ge-
rechnet werden.

Die Zwischenergebnisse der Untersuchung wurden in vier Arbeitskreissitzungen, beste-
hend aus Vertretern des Gutachterbdiiros, der Stadtverwaltung Greven und 6rtlicher
Gewerbetreibender sowie 6ffentlicher Institutionen und Behdrden (IHK, Einzelhandels-
verband, Handwerkskammer, Bezirksregierung) durch den Gutachter vorgestellt. Es be-
stand die Moglichkeit, die Ergebnisse zu diskutieren, den lokalen Sachverstand in die
Untersuchung mit einzubringen und somit letztendlich eine gréBere Transparenz der
Ergebnisse und ihre Transformation an die entsprechenden Akteure bzw. die Institutio-
nen und Gremien zu gewahrleisten.

Allen Mitwirkenden und Diskutanten, ohne deren tatkraftige Hilfe und Unterstiitzung
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept in der hier vorliegenden komplexen Form nicht
zustande gekommen waére, sei auch an dieser Stelle ausdriicklich gedankt.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Greven erfolgt
nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitét des
Einzelhandelsstandorts Greven auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 35.500 Einwohner® zahlende Stadt Greven liegt im Norden Nordrhein-
Westfalens in der liberwiegend landlich strukturierten Region des westlichen Miinster-
landes. Innerhalb des rund 445.000 Einwohner zahlenden Kreises Steinfurt nimmt sie
die landesplanerische Versorgungsfunktion als Mittelzentrum ein. Aus regionaler Sicht
liegt Greven im Spannungsgeflecht zwischen dem unmittelbar stidlich angrenzenden
Oberzentrum Minster (rd. 275.000 Einwohner) und dem norddéstlich gelegenen Ober-
zentrum Osnabrick (rd. 163.000 Einwohner, rd. 40 km entfernt). Auch das niederldn-
dische Enschede (rd. 155.000 Einwohner, 65 km) ist mit dem PKW in rund einer Stun-
de Fahrtzeit erreichbar. Innerhalb dieses , Dreiecks” konkurriert Greven als Wirtschafts-
standort vor allem mit nahegelegenen Mittelzentren, wie das nordwestlich angrenzen-
de Emsdetten (rd. 35.000 Einwohner, ca. 12 km entfernt), das nordéstlich liegende
Lengerich (rd. 22.000 Einwohner, ca. 23 km entfernt), der Kreisstadt Steinfurt

(rd. 34.000 Einwohner, 30 km entfernt) und Rheine, der groBten Stadt des Kreises

(rd. 76.000 Einwohner, ca. 25 km entfernt). Daneben grenzen die Grundzentren Al-
tenberge (rd. 11.000 EW) und Nordwalde (rd. 10.000 EW) im Westen, Saerbeck

(rd. 7.000 Einwohner) im Norden sowie Ladbergen (rd. 6.000 EW), Ostbevern

(rd. 11.000 EW) und Telgte (rd. 19.000 EW) im Osten an das Grevener Stadtgebiet.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Grevens mit der Region werden durch eine
sehr gute verkehrliche Anbindung begiinstigt: Mit der Anschlussstelle ,Greven" be-
steht unmittelbare Anbindung an die Bundesautobahn A 1 (K6In — Hamburg), die das
Stadtgebiet von Sliden nach Nordosten durchquert. In Kiirze wird mit der Anschluss-
stelle ,Flughafen Miinster — Osnabriick” eine zweite Anschlussstelle hinzu kommen.
Ferner ergeben sich durch die B 219 und B 481 sowie diverse Landes- und Kreisstrallen
gute Uberortliche StraBenverbindungen innerhalb der Region. Die Miinsteraner Stadt-
mitte ist in rund 20 Minuten Fahrtzeit, das niedersachsische Osnabrick in rund 30 Mi-
nuten Fahrtzeit zu erreichen’.

6 Stand: 31.12.2009, Quelle: Stadt Greven, Birgerblro

7 Fahrtzeiten ermittelt unter http://www.de.map24.com/
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Karte 1: Lage im Raum
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Eigene Darstellung

Mit den Bahnhdfen Greven und Reckenfeld besteht ebenfalls ein guter Anschluss an
den regionalen Schienenverkehr. Am Grevener Bahnhof bieten Regionalexpress- und
Regionalbahnlinien bis zu viermal stiindlich Verbindungen nach Minster (ca. 11 Minu-
ten Fahrtzeit) sowie nach Emsdetten (6 Minuten Fahrtzeit) und Rheine (18 Min. Fahrt-
zeit). Nach Osnabriick (ca. 1 Stunde Fahrtzeit) besteht keine Direktverbindung. Dar-
Uber hinaus bestehen (iber Regionalbusse der Verkehrsgemeinschaft Miinsterland
(VGM) regionale Verbindungen des 6ffentlichen Nahverkehrs. Das innerkommunale
OPNV-Netz in Greven ist — wie in landlich strukturierten Regionen mit geringer Bevol-
kerungsdichte Ublich — von eher geringerer Bedeutung. Tagesbuslinien stellen hier in
erster Linie Verbindungen zwischen den Ortsteilen (z.B. Greven — Reckenfeld) her.

Diese sehr gute verkehrliche Anbindung stellt jedoch nicht nur die Erreichbarkeit Gre-
vens her, sondern beglinstigt aus einzelhandelsseitiger Sicht auch Kaufkraftabfliisse an
andere Einkaufsstandorte. So bietet der Bahnhof zwar schnelle Verbindungen zu den
Oberzentren der Region, begiinstigt jedoch aufgrund der siedlungsraumlichen Lage zur
Grevener Innenstadt kaum den Besuch Grevens als Einkaufsstandort.

Ferner liegt der internationale Flughafen Minster / Osnabriick (FMO) im Nordosten
des Grevener Stadtgebiets. Positive Synergieeffekte fiir den Einzelhandel auBerhalb des
Flughafenbereichs in Greven lassen sich durch das Aufkommen an Flugreisenden je-
doch nicht ableiten.
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Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Heute ist Greven mit rund 35.500 Einwohnern nach Rheine und Ibbenbliren sowie ne-
ben Emsdetten und Steinfurt eine der gréfiten Stadte im rund 24 Gemeinden zéhlen-
den Kreis Steinfurt.

Das weitldufige Stadtgebiet umfasst rund 140 km2 und ist gréBtenteils durch landwirt-
schaftliche Freiflichen genutzt, so dass eine insgesamt geringe Siedlungsdichte von
rund 254 EW/km?2 vorherrscht. Siedlungsschwerpunkt ist die Kernstadt Greven mit
rund 23.000 Einwohnern (rd. zwei Drittel der gesamtstadtischen Bevolkerung), der
durch die Ems in die Kernstadt rechts der Ems (rund 17.150 Einwohner) und die Kern-
stadt links der Ems (rund 5.700 Einwohner) geteilt wird. Historischer Siedlungskern so-
wie wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt ist die auf der dstlichen Emsseite
gelegene Grevener Innenstadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie sowie 6ffentlichen Einrichtungen. Um diesen multifunktionalen
Kernbereich zwischen B 219 und An der Martinischule schlieBen sich Wohnsiedlungs-
bereiche unterschiedlicher Struktur und Bauart an. Nordlich der Kernstadt rechts der
Ems schlieBt sich im Siedlungsrandbereich ein zusammenhadngendes Gewerbegebiet an.

Karte 2: Siedlungsstruktur Grevens
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Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ALK

ZweitgroBter Ortsteil mit rund 8.000 Einwohnern ist das norddstlich liegende Recken-
feld. Eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen befindet
sich hier vor allem im Kreuzungsbereich der Grevener bzw. Emsdettener LandstraBe mit
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der BahnhofstraBRe/Steinfurter StraBe. Der tibrige Siedlungsbereich ist in erster Linie
durch Wohnnutzung sowie ein weitldufiges Gewerbe- und Industriegebiet an der
B 481 gepragt.

Der Ortsteil Gimbte (rd. 900 Einwohner) dient (iberwiegend als Wohnstandort und ist
dorflich strukturiert. Trotz der abgesetzten Lage von der Kernstadt Greven weist dieser
Ortsteil keine eigenstandigen Versorgungsstrukturen auf. Allerdings bietet die ver-
gleichsweise geringe Einwohnerzahl des Ortsteils allein auch keine ausreichende 6ko-
nomische Basis flir groBere Lebensmittelmérkte und umfassende Einzelhandelsangebo-
te. Vereinzelte gewerbliche Nutzungen befinden sich hier in Streulagen innerhalb des
Dorfkerns. Durch die abgesetzte Lage von der Kernstadt und die gleichzeitige raumli-
che Ndhe zu Nachbarkommunen bestehen hier teilweise enge rdumliche Verflechtun-
gen und Orientierungen an Einkaufsstandorte auBerhalb des Grevener Stadtgebiets.
Rund 3.600 Einwohner leben in den Bauerschaften zwischen den Ortsteilen®.

Durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit und die attraktive naturrdumliche Lage ist
Greven ein beliebter Wohnstandort. Dementsprechend war in den letzten 10 Jahren
ein kontinuierliches Bevélkerungswachstum zu verzeichnen, so am 31.12.2009 eine
Einwohnerzahl von 35.468 zu verzeichnen war (Quelle: Stadt Greven, Biirgerbiiro). Fiir
die kommenden 5 — 10 Jahre kann aufgrund zahlreicher neu ausgewiesener Wohnbau-
flaichen und diesbezliglich anhaltender Nachfrage ebenfalls von leicht steigenden Be-
vOlkerungszahlen ausgegangen werden.

3.2 Einzugsbereich des Grevener Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versor-
gung mit insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgitern vollziehen sich raumli-
che Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nach-
frager. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Ent-
fernungswiderstande sowohl fiir das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienst-
leistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrgenommen. Daneben fiihren
auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet tiber das der ein-
zelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Ver-
groRerung des Einzugsgebietes einer Kommune als Einzelhandelsstandort. Andererseits
ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung
zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese
aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-
Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich
ein Einzugsgebiet.

8  Stadt Greven: Daten zur Bevélkerung - Ausgabe 2010
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Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Grevener Einzelhandels, zum anderen als Grundlage
zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Kundenherkunftserhebung
ermittelten absoluten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevdlkerungsanzahl des
jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung Grevens als Einkaufsort
ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten
sowie der Beriicksichtigung von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewertung
von Konkurrenzstandorten /-zentren ldsst sich das Einzugsgebiet der Stadt Greven wie
folgt abgrenzen:

Abbildung 2: Einzugsgebiet des Grevener Einzelhandels
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Eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung im Oktober 2009 sowie verschiedener

weiterer Kriterien

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Grevens mit seinem Kundenpotenzial von rund 35.500 Einwohnern
wird als Kerneinzugsgebiet definiert, da mit 83 % der tiberwiegende Anteil der Kunden
des Untersuchungsgebiets aus diesem Bereich stammt. Dieser deutliche Schwerpunkt
deutet auf vergleichsweise geringe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und somit auf
eine eingeschrankte raumlich-funktionale Ausstrahlungskraft bzw. mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktion der Stadt hin. Dies ist insbesondere auf die eingangs erwahnte, aus-
gepragte regionale Konkurrenzsituation, insbesondere der Ndhe und Erreichbarkeit der
Oberzentren Minster und Osnabriick zurlickzufiihren. Das Angebot an diesen Stand-
orten weist, insbesondere in den mittel- und langfristigen Bedarfsstufen eine deutlich

hohere Breite und Tiefe auf.
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Auf der anderen Seite ist insbesondere bei Giitern des tdglichen Bedarfs und ergédnzen-
den Grundversorgungsangeboten eine hohe Kundenbindung der Grevener Bevolke-
rung an den Einzelhandelsstandort Greven gegeben, was bereits auf eine gute diesbe-
ziigliche Angebotsausstattung hindeutet.

Néheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direk-
ter Nachbarschaft zur Untersuchungsregion liegen und aufgrund des mittelzentralen
Verflechtungsbereichs noch eine starke Orientierung zum Einkaufsstandort Greven
aufweisen. Dazu zdhlen in erster Linie die Gemeinden Altenberge, Emsdetten, Ladber-
gen, Nordwalde und Saerbeck (je ca. 2 % der Kunden des Grevener Einzelhandels
stammen hierher) sowie ferner auch das nérdliche Stadtgebiet des benachbarten Ober-
zentrums Miinster (3 % der Kunden des Grevener Einzelhandels). Auch Ostbevern und
Lengerich (je rund 0,5 % der Grevener Kunden) weisen gemessen an den geringen
Einwohnerzahlen noch eine nennenswerte Bindung an den Grevener Einzelhandel auf.

Das Kundenaufkommen aus den Nachbarkommunen wird vor allem durch einzelne
Anbieter mit regionaler Ausstrahlungskraft generiert und gilt — je nach Lage und Bran-
che dieser Betriebe — entsprechend nur fiir bestimmte Angebotssegmente des Grevener
Einzelhandels. Eingeschrankt wird der mittelzentrale Einzugsbereich Grevens vor allem
durch die Ausstrahlungskraft der Oberzentren Minster und Osnabriick und das dort
verortete deutlich gréRere und somit attraktivere Angebot sowie ferner durch die nah-
gelegenen Mittelzentren (z.B. Emsdetten, Rheine). Insgesamt sind rund 13 % der Kun-
den des Grevener Einzelhandels dem ndheren Einzugsgebiet zuzuordnen, das mit mehr
als 100.000 Einwohnern ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von mehr als
0,5 Mrd. Euro umfasst.

Ferneinzugsgebiet und , Streuumsatze"

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Gre-
vener Einzelhandel mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch eine wesent-
lich deutlichere raumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und
demnach nicht hauptséchlich auf den Einzelhandel in Greven ausgerichtet sind. Dem-
entsprechend gering ist das Kundenaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Es ist
zu berlicksichtigen, dass die Anteile an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzel-
handel in Greven abgeschopft wird, sich mit zunehmender Entfernung von Greven ver-
ringern. Dies gilt insbesondere fiir die Gebiete, die eine vergleichsweise geringe Entfer-
nung zum nahegelegenen Oberzentrum Miinster bzw. zum Oberzentrum Osnabriick
sowie ferner zu den konkurrierenden Mittelzentren der Region aufweisen.

Als sogenannte Streuumsdtze des Einzelhandels in Greven werden daneben ,, Zufalls-
kaufe" von Personen von aulRerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet.

Insgesamt stammen rund 4 % der Kunden aus Gebieten auBerhalb des Kern- und Nah-
einzugsgebiets. Im Bereich der kurzfristige Bedarfsstufe spielen die Herkunftsorte des
Ferneinzugsgebiets eine untergeordnete Rolle. Uberwiegend werden Waren der mittel-
und langfristigen Bedarfsstufe gekauft, wobei auch hier Einzelanbieter eine wichtige
Rolle spielen.



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Greven (Fortschreibung)

3.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérstatistische Rahmen-
daten der BBE-Retail Experts (K6In) zurlickgegriffen. Diese werden durch die BBE-
Marktforschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevél-
kerungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Ge-
biet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw.
Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Greven stellt sich derzeit wie
folgt dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Greven

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial der Grevener
Wohnbevoélkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.022 71,7
Blumen / Zoo 99 3,5
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 313 111
Papierwaren / Schreibwaren / Blcher 194 6,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.628 932
Bekleidung / Wésche 460 16,3
Schuhe / Lederwaren 110 3,9
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 72 2,6
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 110 3,9
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 83 2,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 835 296
Wohneinrichtungsbedarf 113 4,0
Mobel 283 10,0
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 134 4.8
Elektronik / Multimedia 361 12,8
Medizinische und orthopéadische Artikel 71 2,5
Uhren / Schmuck 51 1,8
Bau- und Gartenmarktsortimente 545 19,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.560 55,3

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. ,Sonstiges")

Quelle: BBE Kéln - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2009
* inkl. freiverkauflicher Apothekenwaren
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Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial von rd. 180 Mio. Euro liegt — unter Bertick-
sichtigung der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Greven zu
Grunde. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der 6rtlich vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die
Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Greven vom Bundes-
durchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Greven eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 100,3, d.h. dass die Grevener Bevolkerung liber
ein in etwa auf Hohe des Bundesdurchschnitts liegendes Kaufkraftniveau verfligt.
Auch im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau in Greven in etwa auf dem Niveau der benachbarten Kommunen be-
wegt. Innerhalb der Region liegen jedoch z.T. deutliche Schwankungen des Kaufkraft-
niveaus vor.

Tabelle 4: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Einzelhandelrelevantes

Kaufkraftniveau

(Kaufkraftkennziffer)
Greven 100,3
Mlinster 105,0
Altenberge 106,3
Emsdetten 100,3
Ladbergen 100,6
Nordwalde 98,2
Ostbevern 98,4
Saerbeck 99,6
Telgte 103,6

BBE Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009; (Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten ndheren Einzugsgebiet um Greven be-
tragt insgesamt rund 500 Mio. Euro. Es sei an dieser Stelle jedoch noch einmal deutlich
darauf verwiesen, dass aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und Wettbe-
werbssituation nur gewisse Teile dieses Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den
Grevener Einzelhandel abgeschépft werden kdnnen, die mit steigender Entfernung zu
Greven (und zunehmender Ndhe zu Konkurrenzstandorten) deutlich sinken.

Zudem hangt der Anteil der zuflieRenden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimen-
ten (und den Ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Nahere Hinweise
zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im
Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Grevener Einzelhandels sortiments-
spezifisch ermittelten Zentralitatswerte (vgl. Kap. 4).
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4 Angebotssituation in Greven

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Fol-
genden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Greven unter einzel-
handelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zu-
ndchst ein gesamtstddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefen-
den Schritt eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversor-
gungssituation im Stadtgebiet erfolgt.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichende-
ckenden Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssitua-
tion in Greven getroffen werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen
Kennwerte des Einzelhandels in Greven wie folgt dar:

Es bestehen 264 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und
Brennstoffhandel, vgl. Kap. 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als
62.000 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betragt etwa 236 m? und liegt
damit nur leicht Gber dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2, was zu-
ndchst auf eine ausgewogene BetriebsgroBenmischung im Grevener Stadtgebiet
hindeutet.

Dem in der Stadt Greven vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
al von ca. 180 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund
175 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von
0,98 (iber alle Warengruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 2 %
unter dem ortlichen Kaufkraftvolumen. Per Saldo (ibersteigen die Kaufkraftabfliisse
an Standorte auferhalb Grevens also leicht die Kaufkraftzufliisse aus der Region.
Dies entspricht zundchst einmal — unabhdngig von warengruppenspezifischen und
raumlichen Betrachtungen — nicht unbedingt der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion Grevens und ist angesichts der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation
grundsétzlich als ausbaubarer Wert einzuordnen.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrdgt etwa 1,75 m2 und
liegt damit — unabhédngig von branchenspezifischen Betrachtungen — liber dem
bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2/EW und ist auch im Vergleich zu
anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnung als guter Ausstattungsgrad festzu-
halten (Durchschnittswert aller Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 aus der
Junker und Kruse Datenbank betrdgt 1,73 m2).

Erwartungsgemdl liegen quantitative Angebotsschwerpunkte in den flachenin-
tensiven Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente (rd. 15.000 m? Verkaufsfla-
che) und Mébel (rd. 8.000 m2) sowie der nahversorgungsrelevanten Warengruppe
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Nahrungs- und Genussmittel (rd. 14.000 m2). Auch im Bekleidungsbereich (rd.
7.000 m?) liegt ein besonderer Angebotsschwerpunkt. Aber auch in allen anderen
Warengruppen finden sich entsprechende Angebote in der Stadt Greven.

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet rund 24 Leerstande von Laden-
lokalen mit einer Verkaufsflache von rund 2.200 m2. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von etwa 8 % der Ladenlokale und weniger als 4 % der Verkaufsfla-
che, was insgesamt noch im Rahmen (blicher Fluktuationsraten liegt und zunachst
keinen akuten Handlungsbedarf signalisiert.

Die Ladenleerstdnde befinden sich jedoch zu rund zwei Dritteln (16 Ladenlokale,
ca. 1.600 m2) in der Grevener Innenstadt und betreffen auch Ladeneinheiten mit
mehr als 100 m2 Verkaufsflache, was vergleichsweise untiblich ist. Eine Konzentra-
tion an Leerstidnden ist insbesondere in der alten Minsterstrale zu beobachten,
was auf strukturelle Probleme dieser Einzelhandelslage, teilweise aber auch der
Grevener Innenstadt insgesamt gegenliber anderen Wettbewerbsstandorten hin-
deutet. Insgesamt ist seit der letzten gesamtstadtischen Untersuchung im Jahr 1998
ein quantitativer Angebotsriickgang von ehemals rund 66.000 m? Verkaufsflache
um rund 5 % zu verzeichnen.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Greven, untergliedert
in verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelssituation in Greven nach Sortimentsbereichen

Warengruppe Verll.<aufs- L.Jmsa_tz Kéufkfaft Zentra-
flache (in Mio. (in Mio. litat
(in m2?) Euro) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 14.200 65,6 71,7 0,92
Blumen / Zoo 1.100 1,7 3,5 0,48
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 3.050 13,2 1.1 1,19
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 950 3,9 6,9 0,56
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 719.250 84,3 932 09171
Bekleidung / Wésche 6.950 23,3 16,3 1,43
Schuhe / Lederwaren 1.800 5,9 3,9 1,52
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 2.350 4,7 2,6 1,83
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 750 2,3 3,9 0,58
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 1.600 4.8 2,9 1,64
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.500 47,0 296 1,39
Wohneinrichtungsbedarf 2.900 4,6 4.0 1,15
Mébel 7.900 11,4 10,0 1,14
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1.100 3,1 4.8 0,65
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 1.000 7,0 12,8 0,55
Medizinische und orthopadische Artikel 700 4,3 2,5 1,72
Uhren / Schmuck 250 1,8 1,8 0,99
Bau- und Gartenmarktsortimente 15.450 18,6 19,3 0,97
Uberwiegend langfristiger Bedarf 29.900 499 55,3 092
Summe bzw. Durchschnitt 62.100 175,4 179,7 0,98

Quelle: Eigene Zusammenstellung
(Anmerkung: Werte sind gerundet. Eine Abweichung der aufgefiihrten Gesamtsumme zu den ad-
dierten Einzelwerten der jeweiligen Warengruppen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiih-
ren.)

Das Einzelhandelsangebot in Greven weist auf gesamtstddtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Mit mehr als 14.000 m? entféllt ein groRer Einzelanteil (23 %) an der Gesamtver-
kaufsflaiche Grevens auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Auch der mit Abstand gréRte Teil der Betriebe (mehr als 80
Betriebe, ca. 31 %) ist dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusam-
menhang insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen.

Dies unterstreicht einerseits die Grundversorgungsfunktion des Einzelhandelsstand-
orts Greven flr die eigene Bevolkerung sowie die hohe Bedeutung dieser Sorti-
mentsgruppen innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Mit ei-
nem Verbrauchermarkt, sechs Supermérkten und sieben Lebensmitteldiscountern,
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diversen Getrankefachmarkten sowie zahlreichen Lebensmittelldden, Fachgeschaf-
ten und Betrieben des Lebensmittelhnandwerks besteht eine sehr gute Angebots-
und Betriebsformenmischung.

Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattungin dieser Warengruppe von
ca. 0,40 m2 liegt leicht tiber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von
etwa 0,35 —0,40 m2 pro Einwohner und zeigt einen guten Ausstattungsgrad. Ent-
sprechend nimmt der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 72 Mio. Euro
den mit Abstand gréBten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Waren-
gruppen ein. Die Zentralitat von 0,92 zeigt jedoch trotz einer insgesamt guten
sortimentsspezifischen Angebotsausstattung per Saldo noch leichte Kaufkraftab-
flisse in dieser Warengruppe.

Die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen teil-
weise sehr unterschiedliche Angebotsausstattungen in der Stadt Greven. Mehr als
3.000 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Wa-
rengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, die sich im Wesentlichen auf
Drogeriemdrkte und Apotheken im Stadtgebiet, einzelne Fachgeschafte (v.a. Par-
fimerien) in der Innenstadt sowie die Randsortimente der groReren Lebensmittel-
anbieter verteilt. Hier zeigt die Zentralitat von 1,19 eine sehr gute Angebotsaus-
stattung, die Uber eine ,Vollversorgung" der Grevener Bevolkerung hinaus geht.
In der Warengruppe Blumen/Zoo konzentriert sich das Angebot von insgesamt
rund 1.100 m2 Verkaufsfliche vor allem bei einzelnen Fachmarkten, wie z.B. Raif-
feisenmarkt (Teilsortiment Tierfutter) und Hagebaumarkt (Teilsortiment Blumen).
Ansonsten finden sich iberwiegend , kleinflachige” Angebote in Fachgeschaften
(insbes. Blumen) und Randsortimente groRerer Lebensmittelbetriebe und Drogerie-
fachdiscounter (Tierfutter und Blumen). Die Zentralitat zeigt per Saldo deutliche
Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Grevener Stadtgebiets.

In der Warengruppe Schreibwaren,/Papier/Blicher entfdllt rund die Halfte des sor-
timentsspezifischen Verkaufsflichenanteils auf Randsortimentsangebote (u.a. Zei-
tungen und Zeitschriften), es sind jedoch auch diverse Fachgeschafte vorhanden.
Dabei handelt es sich jedoch iberwiegend um kleinere Lotto-Toto-Léden in Streu-
lagen sowie den Airport-Shop am Flughafen Minster / Osnabriick. Der einzig nen-
nenswerte Hauptsortimentsanbieter in der Innenstadt ist die Buchhandlung Cramer
und Léw. Auch in dieser Warengruppe zeigt die Zentralitdt von 0,56 deutliche
Kaufkraftabfliisse und lasst einen gewissen absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielraum flr zusétzliche Kaufkraftbindung in Greven erkennen.

Insgesamt entfallen mit mehr als 19.000 m2 mehr als 30 % des gesamtstaddtischen
Verkaufsflichenangebots auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe.
Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstufe
(v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeut-
licht aber auch die Bedeutung dieser Warengruppen flir den Einkaufsstandort Gre-
ven. Die Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs liegt bei
0,91 und zeigt entsprechend leichte Kaufkraftabfliisse. Insgesamt ist eine gute
strukturelle Angebotsmischung in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel und Gesundheits- und Korperpflegeartikel zu verzeichnen, wéahrend sich in den
Warengruppen Blumen/Zoo und Schreibwaren/Papierwaren/Blicher noch ein ge-
wisser Entwicklungsspielraum fiir zusdtzliche Kaufkraftbindung an den Standort
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Greven besteht.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebots-
schwerpunkt mit fast 7.000 m? Verkaufsfliache (ca. 11 % der Gesamtverkaufsfla-
che), 34 Hauptsortimentsanbietern (ca. 13 % aller Grevener Betriebe) und rund 23
Mio. Euro Umsatz vor allem in der zentralen Leitbranche des innerstadtischen Ein-
zelhandels Bekleidung und Wésche. Ein Grolteil (rd. 5.600 m2, 80 %) dieses Ver-
kaufsflachenangebots entféllt auf Anbieter in der Grevener Innenstadt. Das Ubrige
Angebot entféllt Gberwiegend auf preisorientierte Fachmarkt- (z.B. KIK, Ernstings
Family) und Randsortimentsangebote (z.B. Aktionswaren der Lebensmitteldiscoun-
ter) auBerhalb der Innenstadt und nur vereinzelt auf kleinteilige Anbieter in Streu-
lagen. Das innerstadtische Angebot ist liberwiegend kleinteilig strukturiert und
weist mit vielen Fachgeschéften eine teilweise hohe Angebots- und Servicequalitdt
auf. GroBter Magnetbetrieb ist das Modehaus Ahlert in der MartinistraBe. Entspre-
chend zeigt die Zentralitdt von mehr als 1,4 auch deutliche Kaufkraftzufliisse aus
dem mittelzentralen Verflechtungsbereich auf.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren ist ebenfalls in nennenswertem Umfang
(rd. 1.800 m2 VKF) vertreten. Beim Grolteil der Hauptsortimentsanbieter handelt
es sich um Anbieter in der Grevener Innenstadt (z.B. Fachgeschéft Rickmann, ABC-
Schuhe, Schuhhaus Fascies). Die Zentralitdt von ca. 1,52 zeigt eine quantitativ gute
Angebotsausstattung in der Warengruppe mit deutlichen Kaufkraftzuflissen aus
dem Grevener Umland.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik/
Hausrat/Geschenkartike/ mit rund 2.350 m? Verkaufsfliche. Dieses Angebot bein-
haltet neben einigen qualitativ hochwertigen Fachgeschéften in der Innenstadt vor
allem auch Angebote von preisorientierten Billiganbietern (Sonderposten) und
Randsortimente (Haushaltswaren) von Lebensmittelanbietern und Drogeriediscoun-
tern. Mit einer hohen Zentralitat (1,83) und Verkaufsflachenausstattung ist hier
insgesamt dennoch eine sehr gute Angebotsausstattung festzuhalten.

Auch die Warengruppe Sportartikel/Fahrrdder/Campingist mit rund 1.600 m2 Ver-
kaufsfliche in nennenswertem Umfang vertreten und weist mit einer Zentralitat
von Uber 1,6 deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland auf. GroRter Anbieter ist
hier jedoch ein Lagerverkauf auf iiber 1.000 m2 in nicht integrierter Lage Am Eg-
genkamp. Beim GroBteil der Hauptsortimentsanbieter handelt es sich um mehrere
Fahrrad-Fachgeschéfte in Streulagen im Stadtgebiet. Innerhalb der Innenstadt ist
vor allem der Fachanbieter Sport Olymp in der MinsterstraBe von Bedeutung fiir
die innerstadtische Angebotsstruktur.

Lediglich in der Warengruppe Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstrumente ist eine
Zentralitdt von deutlich weniger als 1 (0,58) zu verzeichnen. Trotz des Verkaufsfla-
chenangebots von rund 750 m2 sind hier per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeich-
nen. Wichtigster Anbieter ist das innerstadtische Fachgeschaft Burgholz. Daneben
existieren wenige kleinteilige Fachanbieter in Streulagen sowie zahlreiche Randsor-
timentsangebote.

Mit insgesamt rund 13.500 m? Verkaufsfliche, 61 Betrieben und einem Umsatz
von rund 41 Mio. Euro (Zentralitdt: rd. 1,4) haben die Warengruppen des mittel-
fristigen Bedarfs einen flir ein Mittelzentrum angemessenen Anteil am gesamtstdd-
tischen Einzelhandelsangebot Grevens bei einer insgesamt addquaten Angebots-
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ausstattung.

Aus quantitativer Sicht kann zunachst kein nennenswertes Angebotsdefizit festge-
stellt werden, aus dem sich ein akuter Nachholbedarf ableiten lieRe. Insgesamt be-
steht eine recht ausgewogene Angebotsmischung mit einem guten Anteil kleinteili-
ger Fachangebote, wobei hier insbesondere die Grevener Innenstadt eine wichtige
Rolle spielt. Aber auch preisorientierte Fachmarkt- und Randsortimentsangebote,
auch auBerhalb der Innenstadt, weisen nennenswerte Angebotsanteile auf. Ent-
wicklungsspielraum besteht am ehesten in der Warengruppe Spielwaren/Hobby-
artikel.

Mit insgesamt fast 30.000 m* Verkaufsfliche nehmen vor allem die Warengruppen
der langfristigen Bedarfsstufe einen hohen Anteil (rd. 47 %) am Gesamtverkaufs-
flichenangebot in Greven ein. Insbesondere die Warengruppen Bau- und Garten-
sortimente mit mehr als 15.000 m? Verkaufsflache und ca. 19 Mio. Euro Umsatz
sowie Mobel mit rd. 8.000 m2 Verkaufsfliche und 11 Mio. Euro Umsatz weisen ei-
nen hohen Angebotsanteil auf. Diese Flachenanteile deuten jedoch nicht auf einen
besonderen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Grevener Einzelhandelsstrukturen
hin, sondern sind auf die flichenintensiven Angebotsformen der Anbieter dieser
Sortimentsgruppe zurtickzufiihren. Die sortimentsspezifischen Zentralitdten liegen
hier zwischen 0,97 und 1,14, so dass per Saldo ein relativ ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kaufkraftzuflissen und Kaufkraftabfliissen besteht. Angesichts der Gbli-
cherweise regionalen Einzugsbereiche solcher Einzelanbieter fallen diese Werte ver-
gleichsweise moderat aus. Auch im Bereich Uhren/Schmuck (rd. 250 m2 Verkaufs-
flache, Zentralitat 0,99) und Wohneinrichtungsbedarf (rd. 2.900 m2 Verkaufsfla-
che, Zentralitdt 1,15) liegt ein relativ ausgeglichenes Verhdltnis von Umsatz und
ortlicher Kaufkraft vor, so dass hier per Saldo maximal geringe Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland zu erkennen sind.

In den Warengruppen Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten und Elektronik/Multimedia
liegen hingegen Zentralitdten von deutlich weniger als 1 und somit per Saldo deut-
liche Kaufkraftabfliisse vor. Dementsprechend ist hier am ehesten Potenzial zu zu-
satzlicher Kaufkraftbindung zu erkennen, die auf ein derzeitiges Angebotsdefizit
hinweist.

Insgesamt zeigt sich sowohl anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstat-
tung, als auch anhand der Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass
nicht nur in jeder Branche ein gewisses Angebot in Greven vorhanden ist, sondern
uberwiegend ein umfangreiches und gut strukturiertes Angebot vorliegt. Gleichwohl
sind in gewissen Branchen leichte Defizite in der vorhandenen Angebotsbreite und -
tiefe festzustellen, die einen gewissen Entwicklungsspielraum erkennen lassen. Uber-
wiegend handelt es sich jedoch um Arrondierungsspielrdume, aus denen angesichts der
regionalen Konkurrenzsituation kein akuter Handlungsbedarf abgeleitet werden kann.

Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflichenausstattungsgrade zu
Kommunen dhnlicher Struktur bzw. GréBenordnung verdeutlicht eine insgesamt nor-
male bis gute Angebotsausstattung:
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Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattungen im Vergleich

Warengruppe

Greven JuK-Datenbank

ca. 35.500 EW 25.000 — 50.000 EW
Nahrungs- und Genussmittel 0,40 0,38
Gesundheits- und Kérperpflegeart. 0,09 0,06
Papierwaren / Blicher / Schreibwaren 0,03 0,03
Bekleidung / Wasche 0,20 0,17
Schuhe / Lederwaren 0,05 0,04
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,07 0,07
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 0,02 0,03
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0,05 0,04
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 0,03 0,04
Unterhaltungselektronik / IT / Telekomm. / Foto 0,03 0,03
Mébel 0,22 0,20
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,43 0,48
Gesamt 1,75 1,73

Eigene Darstellung

So liegt der Ausstattungsgrad in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit 0,40 m2/EW nicht nur leicht liber dem bundeswei-
ten Durchschnittswert von 0,35 — 0,40 m?2 Verkaufsflache pro Einwohner, son-
dern Uberwiegend auch tber den Werten der aufgefiihrten Vergleichsstadte dhnli-
cher GroRenordnung. Gute Ausstattungsgrade zeigen sich auch im interkommuna-
len Vergleich in der ebenfalls nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel.

Auch in den Leitbranchen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie
GPK/Hausrat/Geschenkartikel und Sportartikel/Fahrrader/Camping weist Gre-
ven im interkommunalen Vergleich einen guten einwohnerbezogenen Ausstat-
tungsgrad auf. Es sind zundchst keine quantitativen Angebotsdefizite zu verzeich-
nen. Ein unterdurchschnittlicher Ausstattungsgrad ergibt sich lediglich in der Wa-
rengruppe Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstrumente.

Die aufgefiihrten Vergleichswerte bewegen sich liberwiegend innerhalb eines Gbli-
chen Spektrums und verdeutlichen eine normale Angebotsausstattung in diesen
Warengruppen.

Insgesamt ergibt sich ein guter gesamtstadtischer Ausstattungsgrad von rund

1,75 m2 pro Einwohner. Die sortimentsspezifischen Werte weisen (iberwiegend nor-
male Werte auf und lassen keine relevanten Angebotsdefizite erkennen, aus denen sich
entsprechender Handlungsbedarf ableiten lieBe. Entwicklungsspielraum ist am ehesten
in den Branchen Spielwaren/Hobbyartikel, Elektrogerdte/Leuchten bzw. Unterhal-
tungselektronik/IT/Telekommunikation zu erkennen. Aus rein quantitativer Sicht ist am
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Einzelhandelsstandort Greven ein der Versorgungsfunktion sowie der regionalen Kon-
kurrenzsituation entsprechendes Verkaufsflichenangebot zu finden.

Neben dieser Uiberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines
Einzelhandelsstandorts jedoch vor allem auch qualitative und raumliche Aspekte eine
entscheidende Rolle. In einem weiteren Schritt wird das Grevener Einzelhandelsange-

bote daher unter diesen Gesichtspunkten nédher betrachtet.

4.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Grevener Stadtgebiet ist insbe-
sondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
von grundlegender Bedeutung. In Greven kristallisieren sich folgende raumlich-
funktionale Angebotsschwerpunkte heraus, die in besonderem MaRBe durch Einzel-
handelsnutzungen geprégt sind.

Hierbei handelt es sich in erster Linie um den Hauptgeschaftsbereich in der Gre-
vener Innenstadt, die den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen
Mittelpunkt der Stadt Greven bildet. Dieser erstreckt sich auf einen flichenmaRig
ausgedehnten Bereich zwischen Kardinal-von-Galen-StrafRe, An der Martinischule,
und B 219. Der Einzelhandel dort ist eingebettet in die dichten, iberwiegend klein-
teiligen Bebauungsstrukturen der Innenstadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Detailliertere
Aussagen zur Grevener Innenstadt befinden sich im nachfolgenden Kapitel 4.3, ei-
ne parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in
Kapitel 7.1 dieser Untersuchung.

Entsprechend der Grevener Siedlungsstruktur und Bevdlkerungsverteilung verfligt
lediglich der rund 8.000 Einwohner zdhlende Ortsteil Reckenfeld lber einen zent-
ralen Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt im Kernbereich des Ortsteils,
an dem die Betriebe untereinander von Synergieeffekten profitieren. Dieses
Ortsteilzentrum tbernimmt Versorgungsfunktionen fiir den Ortsteil Reckenfeld
und weist diesbezliglich eine relative Zentralitdt auf. Gleichwohl umfasst das Ange-
botsspektrum in erster Linie Sortimente der Grundversorgung, mit Schwerpunkten
in nahversorgungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, so dass
dieses Zentrum als Nahversorgungszentrum einzustufen ist.

Dariiber hinaus existieren keine weiteren Nebenzentren im Stadtgebiet. Die gerin-
gen Einwohnerzahlen des Ortsteils Gimbte sowie den Bauerschaften bieten keine
ausreichende 6konomische Basis flir nennenswerte, zentrale Angebotskonzentrati-
onen.

Ferner gibt es neben diesen rdumlichen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrie-
ben auch verschiedene Einzelbetriebe von hoher Bedeutung flir die Grevener Ein-
zelhandelsstruktur. Dies sind sowohl (groRflachige) Fachmarkte (z.B. Hagebau-
markt, Mébel Ottenjann, Rode Einrichten und Wohnen sowie diverse Gartenbe-
darfs- und Baustoffanbieter) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte (einzelne Le-
bensmittelanbieter), die aufgrund ihrer stddtebaulichen und funktionalen Struktu-
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ren zwar keinen Zentrencharakter aufweisen, dennoch aber einen wichtigen Beitrag
zur wohnungsnahen Grundversorgung im Grevener Stadtgebiet leisten.

Karte 3: Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels im Grevener
Stadtgebiet

Zentrale Bereiche:

m  Konzentration von zentren-

bedeutsamen Funktionen ] Rethenteld

= Multifunktionalitat (Nutzungs-
mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Kultur,
Freizeit, Verwaltung etc.)

m  Stadtebauliche und
gestalterische Einheit Greven e

. Innenstadt: \
gesamtstadtische bzw.
Uberdrtliche Bedeutung

Il Ortsteilzentrum: \ Gimbte
ortsteilbezogene Bedeutung ‘

Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ALK

Somit wird deutlich, dass vor allem die Angebote in der Kernstadt Greven Versorgungs-
funktionen fiir das gesamte Stadtgebiet und den darliber hinaus reichenden regionalen
Verflechtungsbereich libernehmen. Die Angebote in den vorgelagerten Ortsteilen die-
nen fast ausschlieBlich der Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend liegt der
quantitative Angebotsschwerpunkt in der Grevener Kernstadt:
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Tabelle 7: Verteilung der Betriebe und Verkaufsfliche auf die Grevener Ortsteile

3% 5%

100%

80% -

60% -

40%

20% -

0% -

Anteil Verkaufsflache Anteil Betriebe

B Greven @ Reckenfeld O Gimbte / Bauerschaften

Quelle: Einzelhandelserhebung Greven, Juli/August 2009

Zur Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation und méglichen Handlungsbedarfs in
den Themenfeldern , wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung” sowie der ,, Vi-
talitat der multifunktionalen stadtebaulichen Zentren" spielt jedoch vor allem die sied-
lungsrdumliche und stadtebauliche Integration der Betriebe eine bedeutende Rolle. In
den folgenden Betrachtungen soll daher die diesbeziigliche rdumliche Verteilung des
Einzelhandelsangebots ndher betrachtet werden. Dabei spielt insbesondere die raumlich
funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standort-
bereichen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsraumlichen und stadtebaulichen Integra-
tion in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine besondere Rol-
le.

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots
hinsichtlich der stadtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen

W der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2(2), 9(2a) und
34(3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO (z.B. Hauptgeschaftsbereich in der Innenstadt,
Nahversorgungszentren im Ortsteil Reckenfeld)

m  sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbe-
reichen unmittelbar zugeordnete Standorte oder

W stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten,

Junker und Kruse
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., Griine-Wiese " -Standorte, Standorte im AuBenbereich, zeigt folgendes Bild®:

Abbildung 3: Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots nach Lagen

100% -
90% ~
80% +
70% ~
60% -
50% -
40% +

30% ~

20% ~

10% ~

0% -
Betriebe Verkaufsflache (in m?)

m Innenstadt @ Ortsteilzentrum @ integrierte Streulage @ nicht integrierte Streulage

Quelle: Einzelhandelserhebung in Greven im Juli/August 2009

9 Eine detailliertere Abgrenzung und Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche und rdumliche De-
finition der Sonderstandorte erfolgt im Kapitel 7.1 dieser Untersuchung.
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Abbildung 4: Raumliche Verteilung der gesamtstadtischen Verkaufsflache nach
Lagen — sortimentsspezifische Betrachtung in %
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Quelle: Einzelhandelserhebung in Greven im Juli/August 2009

Mit mehr als 15.000 m2 Verkaufsflache entfdllt rund ein Viertel des gesamtstadti-
schen Verkaufsflaichenangebots auf den Hauptgeschaftsbereich in der Grevener
Innenstadt, wobei dort fast 40 % aller Grevener Einzelhandelsbetriebe angesiedelt
sind.

Dies spiegelt die Konzentration kleinteiliger (Fach-)Einzelhandelsbetriebe in der
Grevener Innenstadt wider, die ein besonderes Qualitdtsmerkmal der Grevener In-
nenstadt bilden. Der Anteil am gesamtstadtischen Angebot zeigt derzeit noch eine
wichtige Position der Innenstadt gegeniiber anderen Standorten im Stadtgebiet
und ist der stddtebaulichen (Versorgungs-)Funktion der Innenstadt — unabhangig
von qualitativen Bewertungen des innerstadtischen Angebots — durchaus angemes-
sen. Positiv zu werten ist insbesondere der Angebotsanteil der zentrenrelevanten
Leitbranchen Bekleidung/Wadsche sowie Schuhe/Lederwaren sowie auch Elektro-
nik/Multimedia in der Innenstadt.

Der grofte Einzelanteil (46 %) der gesamtstddtischen Verkaufsfliche entfallt auf
stadtebaulich integrierte Streulagen. Mehr als 40 % dieses Angebots entféllt auf
nahversorgungsrelevante Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe und somit Ange-
bote der wohnortnahen Grundversorgung. Aber auch Angebote der Branchen
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Spielwaren/Hobbyartikel und Sport und
Freizeit befinden sich zu grofRen Teilen in Streulagen auerhalb der Zentren.
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Mit rund 2.000 m? Verkaufsflache entfallen lediglich rund 3 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflaiche auf das Ortsteilzentrum in Reckenfeld. Auch dieses Angebot
umfasst vor allem grundversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfs-
stufe und verdeutlicht die Nahversorgungsfunktion dieses Standorts.

Rund ein Viertel des Grevener Verkaufsflichenangebots (rd. 16.600 m2) entfallt auf
stadtebaulich nicht-integrierte Lagen auferhalb der Zentralen Bereiche und
Wohnsiedlungsbereiche. Dies betrifft in Greven mehrheitlich als nicht-zentren-
relevant einzuordnende und sehr flachenintensive Angebote, wie beispielsweise
Bau- und Gartenmarktsortimente, wahrend der Anteil der in der Regel als zentren-
bzw. nahversorgungsrelevant einzuordnenden Warengruppen, wie z.B. Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung/Waésche oder
Schuhe/Lederwaren nur in geringem Umfang an solchen Standorten angeboten
werden. Eine deutliche Angebotsverschiebung an solche Standorte hat — wie in vie-
len anderen Kommunen zu beobachten — demnach in Greven bislang (noch) nicht
stattgefunden.

Derzeit besteht insgesamt noch eine recht ausgewogene raumliche Angebotsverteilung
in Greven mit einer positiv zu wertenden Konzentration auf die zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere die Grevener Innenstadt. Dies ist nicht zuletzt eine positive Fol-
ge der konsequenten Ansiedlungs- und Steuerungspolitik von Politik und Verwaltung
in Greven in der Vergangenheit. Auch zukiinftig ist diese Ansiedlungspolitik fortzuset-
zen, um eine rdumliche Schieflage und innerkommunale Konkurrenzsituation zwi-
schen Innenstadt und Sonderstandorten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen zu
vermeiden. Gerade Angebotsiiberschneidungen in zentrenrelevanten Angeboten kon-
nen nicht selten stddtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Bereiche wie z.B. die
Grevener Innenstadt mit sich bringen.

GroBflachiger Einzelhandel in Greven
Aktuell bestehen in Greven 18 groBflachige Anbieter'® mit einer Verkaufsflache
von ca. 33.600 m2. Obwohl diese Betriebe weniger als 7 % aller Anbieter prasen-
tieren, weisen sie mehr als die Hélfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf.

Mit 14 Betrieben und rund 9.400 m2 Verkaufsflache, d.h. rund 28 % der Verkaufs-
flache der groRflichigen Anbieter entfdllt die Hélfte der groBflachigen Betriebe auf
Anbieter der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel. Hier sind in erster Linie
die grolRen Lebensmittelanbieter (Verbrauchermarkt K&K, Superméarkte sowie Le-
bensmitteldiscounter) zu nennen, die tiberwiegend in stadtebaulich integrierten
Streulagen zu finden sind.

10 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich
eine eigenstidndige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 m2. Die aktuelle Rechtsprechung besagt dazu,
dass der Tatbestand der GroRflachigkeit ab einer Verkaufflaiche von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom
24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Greven (Fortschreibung)

Etwa 40 % des Angebots der grofRflichigen Anbieter entfdllt auf die Warengruppe
Bau- und Gartenmarktsortimente, was auf die flichenintensiven Angebotsformen
in dieser Warengruppe (Baufachmarkt, Gartnerei, Baustoffhandel) zuriickzufiihren
ist.

GroBte Anbieter sind der Hagebaumarkt (mehr als 6.000 m?) sowie der Verbrau-
chermarkt K&K (rund 3.500 m? Verkaufsflache).

Mehr als ein Drittel des Verkaufsflichenangebots der groRflichigen Betriebe be-
findet sich an peripher gelegenen, stadtebaulich nicht integrierten Standorten.
Der GroBteil (rd. die Hélfte) entféllt jedoch auf stadtebaulich integrierte Streulagen.

4.3 Die Grevener Innenstadt

Die Grevener Innenstadt bildet den siedlungsrdumlichen, wirtschaftlichen und kulturel-
len Mittelpunkt der Stadt Greven. Sie erstreckt sich im Wesentlichen auf den Bereich
zwischen B 219 im Westen, Kardinal-von-Galen-StrafRe im Norden, An der Martini-
Schule / Minsterstrae im Osten und Rathausstralle / Alte MiinsterstrafRe im Stden.
Dieser kleinteilig strukturierte Bereich ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus
Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Wichtigste Einzelhandelslage ist die als FuBgdngerzone gestaltete Marktstrale, die als
Hauptachse den dichtesten Geschéftsbesatz und die hochsten Passantenfrequenzen in-
nerhalb der Grevener Innenstadt aufweist. Insbesondere der siidliche Teilabschnitt der
MarktstraBe weist eine hohe Dichte an Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen
der straBenbegleitenden Bebauung auf. In den meisten EinkaufsstraBen der Grevener
Innenstadt herrschen deutlich geringere Einzelhandelsdichten vor und es dominieren
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen.
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Abbildung 5: Die Grevener Innenstadt mit Einzelhandelsdichten

der Erdgeschossnutzung
sss=s () bis <25 %
m m 25 bis <50 %
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I 75 bis <90 %
I 90 bis 100 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Erhebungen, Kartengrundlage: ALK

Exkurs: Die Einzelhandelsdichte

Ein wichtiges Kriterium fiir die Abgrenzung eines Hauptgeschdftsbereichs und die Differenzie-
rung in Haupt- und Nebenlagen ist die vorhandene Nutzungsstruktur. Die Darstellung der Ein-
zelhandelsdichten und relevanter Magnetbetriebe (vgl. Abbildung 5) ergibt dabei ein anschauli-
ches und vergleichbares Bild des Zentrums und seiner unterschiedlichen Lagen. Die Einzelhan-
delsdichte beschreibt das Verhdltnis von Einzelhandelsnutzungen zu anderen Nutzungen wie
Dienstleistungen, Wohnen oder auch Leerstinden in den Erdgeschossen der stralSenbegleiten-
den Bebauung. Mit diesem Gradmesser lassen sich Unterschiede, Wertigkeiten und Konzentra-
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tionspunkte des Einzelhandels einfach und plakativ herausarbeiten.

Die Hauptlage (A-Lage) ist die ,beste Adresse” und das ,Aushdngeschild” eines Hauptge-
schéftsbereichs. Sie zeichnet sich grundsatzlich durch eine hohe Einzelhandelsdichte aus. In Top-
lagen groBerer Stadte und in Einkaufszentren betrdgt diese meist zwischen 90 und 100 %. Als
gut sind auch noch Werte zwischen 75 und 90 % einzustufen, die in vielen Hauptgeschaftsla-
gen mittlerer und gréRerer Stadte vorzufinden sind. Die Zentren vieler kleinerer Stadte, Stadt-
teilzentren oder auch die Randbereiche der Hauptlagen weisen Einzelhandelsdichten von 50 -
75 % auf. Darlber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qualitdt und Darstellung
der Einzelhandelsbetriebe und des 6ffentlichen Raums zu stellen.

Auch in Nebenlagen (B-Lagen) stellt der Einzelhandel in der Regel noch eine Leitnutzung dar
und steht in deutlichem funktionalen und stddtebaulichen Zusammenhang mit der Hauptlage.
Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten liber 50 % auf und erméglichen damit noch ei-
nen Einkaufsbummel entlang von Geschéftsauslagen. Die Qualitdt des Einzelhandels und des &f-
fentlichen Raumes lassen meist etwas nach, es gelten diesbezliglich weniger ,strenge" Anforde-
rungen. Vor allem in gréBeren, teilweise auch in stark touristisch gepragten Geschaftszentren
existieren Nebenlagen mit hohen Einzelhandelsdichten und teilweise hochwertigen Spezialan-
bietern.

Schwachere Nebenlagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnutzungen dominiert; vielfach
existiert ein dichter Dienstleistungsbesatz. Dementsprechend liegen die Werte fiir die Einzelhan-
delsdichte unter 50 %. Teilweise weisen solche Lagen nur noch vereinzelt oder gar keine Einzel-
handelsnutzungen mehr auf und sind ausschlieSlich durch Dienstleistungsanbieter oder Wohn-
nutzung gepragt. Die Qualitdt der Angebote sowie des 6ffentlichen Raums ldsst in der Regel
deutlich nach. Wichtige ,Ergédnzungslagen” von Geschéftszentren sind u.a. gastronomisch ge-
pragte Abschnitte oder auch Altstadtbereiche.

Generell gilt es, moglichst hohe Einzelhandelsdichten in einer kompakten Anord-
nung mit gut vernetzten Einzelhandelslagen anzustreben. Insbesondere die
Hauptlagen der gewachsenen Geschdftszentren sollten sich dabei an den hohen
Werten der Toplagen und Einkaufszentren orientieren.

Das Einzelhandelsangebot in der Grevener Innenstadt

Mit mehr als 15.000 m2 Verkaufsflache umfasst das Einzelhandelsangebot in der Gre-
vener Innenstadt rund ein Viertel des gesamtstddtischen Angebots. Dies ist fiir eine
Kommune der GroBenordnung Grevens ein durchschnittlicher Wert (Vergleich: Junker
und Kruse Datenbank, Anteil der Innenstadtverkaufsfliche in Kommunen zwischen
25.000 und 50.000 Einwohner: durchschnittlich rd. 26 %). Mit rund 0,43 m2 Innen-
stadtverkaufsflache pro Einwohner besteht ein leicht unterdurchschnittlicher Ausstat-
tungsgrad (durchschnittlich 0,48 m2 in Vergleichskommunen). Gleichzeitig befinden
sich mit mehr als 100 Einzelhandelsbetrieben rund 40 % aller Grevener Betriebe inner-
halb des oben definierten Bereichs der Innenstadt.
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Tabelle 8: Innerstadtische Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Greven J+K Datenbank

(rd. 35.500 EW) (25.000 — 50.000 EW)

Warengruppe Innenstadt- Anteil Innenstadt- Anteil

VKF je EW Innenstadt VKF je EW Innenstadt an

(in m?) an Gesamt (in m?) Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 0,04 9 % 0,07 17 %
Gesundheits- und Kérperpflege 0,04 44 % 0,03 39 %
Papier / Blicher / Schreibwaren 0,01 42 % 0,02 59 %
Bekleidung / Wasche 0,16 81 % 0,14 64 %
Schuhe / Lederwaren 0,04 75 % 0,03 58 %
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,01 16 % 0,03 41 %
Spielwaren / Hobbyartikel 0,01 30 % 0,02 53 %
Sportartikel und Freizeit 0,01 29 % 0,02 35 %
Wohneinrichtung 0,04 45 % 0,02 35 %
Elektrohaushaltsgeréate / Leuchten 0,01 26 % 0,01 24 %
Unterhaltungselektronik / Foto 0,02 68 % 0,02 45 %
Gesamt 0,43 24 % 0,48 26 %

Eigene Berechnungen auf Basis von Bestandserhebungen in den Jahren 2002 bis 2009

Angebotsschwerpunkte finden sich erwartungsgemaB in den Leitbrachen des Innen-
stadthandels Bekleidung / Wéasche und Schuhe / Lederwaren fiir die sich gute ein-
wohnerbezogene Ausstattungsgrade und hohe Anteile des innerstadtischen Angebots
am gesamtstddtischen Verkaufsflichenvolumen zeigen. Aber auch andere zentrenpra-
gende Angebote, insbesondere auch attraktive Bausteine wie Spielwaren / Hobbyarti-
kel, Sport und Freizeitartikel und Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat sind — wenn teil-
weise in geringem Umfang — vertreten.

Rund zwei Drittel aller Betriebe weisen weniger als 100 m? Verkaufsflache auf. Eine
solch kleinteilige BetriebsgroBenstruktur ist ein typisches Merkmal innerstadtischer
Einzelhandelsangebote und spiegelt den hohen Anteil kleiner Fachgeschafte wieder.
Aber auch mittlere und vereinzelte groBere Verkaufsflicheneinheiten sind in Gblichem
Mal vorhanden, so dass insgesamt eine ausgewogene Mischung von verschiedenen
Betriebstypen und -gréBen zu vermerken ist. GroBter Anbieter im Innenstadtbereich ist
das Textilkaufthaus Ahlert in der MartinistraBBe.

Die Angebotsqualitidt weist ebenfalls ein breites Spektrum auf. Es finden sich sowohl
hochwertige Fachangebote, als auch preisorientierte Discountangebote. Ein Qualitéts-
merkmal des Grevener Innenstadthandels ist der Anteil individueller Angebote, u.a. in
Form von inhabergefiihrten, mittelstandischen Betrieben. Auf der anderen Seite sind
die vorhandenen Filialbetriebe jedoch hédufig der einfachen bis preisorientierten Ver-
triebsschiene zuzuordnen, so dass héherwertige Filialisten als Frequenzerzeuger und
wichtiger Attraktivitatsbaustein nur in geringerem Umfang vertreten sind. Zudem sind
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die Nebenlagen der Innenstadt durch hohe Anteile von Dienstleistungsunternehmen
und Wohnnutzungen sowie teilweise auch zahlreiche Leerstdnde geprdgt, so dass hier
nur eingeschrénkt Einkaufsatmosphare aufkommt.

Im folgenden sollen die einzelnen Teilbereiche des Hauptgeschaftsbereichs differenziert
betrachtet werden.

Die Hauptlage in der Marktstral3e

< Die MarktstraBe weist insbesondere im
stidlichen Abschnitt die groBten
Einzelhandelsdichten auf und bildet die
zentrale Einkaufslage der Grevener
Innenstadt. Der Verkaufsflachenbestand
betragt knapp 5.000 m2. Neben einigen
Filialbetrieben wie den Textilanbietern Eng-
bers, Buddelei, NKD und Ernsting"s Family
sowie den Schuhanbietern ABC-Schuhe
und Schuhpark Facies liegen auch
individuelle Fachgeschafte (z.B. Wiesch-
horster, Rickmann, Burgholz) in der Marktstrale. Der Drogeriemarkt Rossmann ist der
groBte Betrieb und trdgt neben den genannten Fachanbietern maBgeblich fir Passan-
ten- und Besucherfrequenzen in dieser Einkaufslage bei. Daneben finden sich auch
mehrere kleinteilige Anbieter, wobei insbesondere der Anteil inhabergefiihrter Fachge-
schafte und mittelstdndischer Betriebe ein Qualitditsmerkmal des innerstadtischen An-
gebots gegenliber Wettbewerbsstandorten bildet. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
Bereich Bekleidung und Schuhe, aber auch zahlreiche andere Branchen sind vertreten,
so dass hier eine attraktive Angebotsstruktur vorgehalten werden kann.

Das Angebotsniveau dieser Geschaftslage lasst sich im Vergleich mit Stadten dhnlicher
GroRenordnung als durchschnittlich bezeichnen. Die Anzahl der vorhandenen Filialisten
in der FuRgdngerzone ist insgesamt vergleichsweise gering, was einerseits auf ein indi-
viduelles Fachangebot mit zahlreichen mittelstdndischen Betrieben und einer im Schnitt
hohen Angebots- und Servicequalitdt hindeutet. Auf der anderen Seite sind unter den
vorhandenen Filialisten jedoch zahlreiche discount- bzw. preisorientierte Anbieter vor-
handen, was fir eine zentrale Geschéftslage eher untypisch ist. Die vorhandenen Filial-
betriebe entsprechen einem eher durchschnittlichen bis einfachen Standard, wéahrend
gleichzeitig héherwertigere filialisierte Anbieter bzw. solche mit hoher ,, Modekompe-
tenz" - wie z.B. die Textilanbieter Esprit oder H&M — kaum vertreten sind.

Die Einzelhandelslage zeigt vor allem im siidlichen Bereich der MarktstraBBe eine ge-
wisse Dichte. Im noérdlichen Abschnitt wird der Besatz an Einzelhandelsladenlokalen ge-
ringer und Dienstleistungs-, Gastronomie- und auch Wohnnutzungen sind haufiger
vertreten, was die Ausstrahlungskraft als ,,Hauptlage” bzw. "“erste Adresse” der Gre-
vener Innenstadt etwas einschrankt. Mit den bestehenden Planungen zur Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenter bzw. der ,, Martini-Passage” sind hier wichtige Schrit-
te zur Vitalisierung dieses Abschnitts in der Bearbeitung.
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MartinistraBBe, Niederort, BergstraBBe, Kirchstral3e

NS ¢ T Martinistrale und Niederort bilden die
Kernachse der Nebenlage der Grevener
Innenstadt. Mit dem Textil-Kaufhaus
Ahlert ist hier der groBte Anbieter und
Magnetbetrieb verortet. Insgesamt ist der
Einzelhandelsbesatz jedoch deutlich
geringer, als in der MarktstraBe. Die von
der MarktstralRe westlich abzweigenden
Verbindungen (BergstraBe, KirchstraBe) in
Richtung Martinistrae / Niederort lassen
aufgrund des unregelméRigen
Geschaftsbesatzes jedoch nur begrenzt Geschéaftsatmosphare aufkommen und wirken
auf den ersten Blick unscheinbar. Mit der Angebotsausweitung und geplanten Neuges-
taltung des Platzbereichs am Niederort sowie den Planungen zur Ansiedlung des Rat-
haus-Carrés sind entscheidende Projekte zur Attraktivierung der Nebenlage der Greve-
ner Innenstadt in der Planung.

Insgesamt bieten diese Einzelhandelslagen abwechslungsreiche Strukturen und gute
Aufenthaltsqualitdten. Das Einzelhandelsangebot weist bis auf wenige Ausnahmen der-
zeit jedoch eher ein schwaches Profil auf: Die einzelnen Geschaftslagen sind , klein*,
teilweise wenig zusammenhdngend, die Anzahl der attraktiven Filialisten ist gering.

Die Rathausstralle

Die RathausstraBe ist eine wichtige
Verkehrsachse des Stadtkerns. Der einzel-
handelsrelevante Bereich zwischen
Rathausplatz und Kreuzungsbereich An der
Martinischule / MiinsterstraBe weist
jedoch heute geringe Einzelhandelsdichten
mit insgesamt rund 1.500 m? Verkaufs-
flache auf. Pragender Einzelhandelsbetrieb
ist Dieler (ehem. Kaufhaus Magnus).
Daneben existieren wenige Einzelhandels-
betriebe, Spezialanbieter und Dienstleis-
tungsbetriebe. Die Dichte der Einzelhandelsnutzungen ist gering und der Bereich weist
das Profil einer typischen Nebenlage auf. Der 6ffentliche Raum ist stark verkehrsdomi-
niert und weist kaum Aufenthaltsqualititen auf.

Alte MiinsterstraBe

Die stidlich der Rathausstralle abzweigende Alte MiinsterstraBe weist insgesamt knapp
1.500 m2 Verkaufsflache auf. Die derzeit leerstehende Flache des ehemaligen Bio-
Supermarktes stellt das groBte Ladenlokal dar, ansonsten ist die Geschaftsstruktur
kleinteilig. Insgesamt prdagen geringe Einzelhandelsdichten, Wohnnutzungen und leer
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stehende Ladenlokale das Bild, so dass eine
wenig ausgepragte Einkaufsatmosphére
festzustellen ist. Aus Einzelhandelssicht ist
der StralRenzug trotz der geringen Entfer-
nung zur Hauptlage an der Marktstrafie als
abgesetzte Nebenlage einzuordnen. Hier
entfaltet zum einen die stark befahrene
RathausstraBBe eine eher , psychologische”
Barrierewirkung. Zum anderen erzeugt die
Sichtbeziehung von der MarktstraBBe zur
Eingangssituation der alten Miinsterstrafie
kaum Aufforderungscharakter, da mit der Bankfiliale und dem historischen Wohnge-
bdude kein Fortsatz der Einzelhandelslage signalisiert wird. Positiv zu werten ist die
Parkmdglichkeit am siidlichen Ende der alten MiinsterstraBe. In Kombination mit dem
freundlich gestalteten, offenen Platzbereich und dem umgebenden Besatz an Ladenlo-
kalen wirkt die Einzelhandellage hier deutlich belebter bzw. attraktiver. Entsprechend
sind hier auch hdhere Einzelhandelsdichten in den Erdgeschossnutzungen festzustellen.

4.4 Wohnortnahe Grundversorgung in Greven

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Greven eine quantitativ gute Angebots-
ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Derzeit fiihren in Greven
mehr als 80 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment
und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Hauptsortiment untergeordnetes) Rand- bzw.
Nebensortiment. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund
14.000 m? Verkaufsflache auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 22 %
an der Gesamtverkaufsflache in der Gesamtstadt entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel betragt 0,4 m2 pro Kopf und liegt somit oberhalb des bundesweiten
Vergleichswerts. Mit rund 66 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 38 % des Gesamtum-
satzes des Grevener Einzelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der
Zentralitatswert von 0,92 zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in
der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel rund 8 % unter dem sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftvolumen der Grevener Bevélkerung und somit knapp unter dem Orien-
tierungswerts einer , Vollversorgung” (Zielzentralitat: 1,0) liegt.

Die qualitative Angebotsmischung aus Verbrauchermarkt, Superméarkten, Lebensmit-
teldiscountern und kleineren Lebensmittelldden ist grundsatzlich positiv zu bewerten.
Ergdnzt werden die groBeren Anbieter durch zahlreiche kleinteilige Lebensmittelfachge-
schafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe.

In einem ndchsten Schritt muss nun vor allem die raumliche Verteilung des nahversor-
gungsrelevanten Angebots ndher betrachtet werden. Bei einer solchen raumlich diffe-
renzierten Betrachtung der Angebotssituation wird deutlich, dass es im Hinblick auf die
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Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel deutli-
che raumliche Unterschiede in den Ortsteilen gibt:

Wohnungsnahe Grundversorgung in der Kernstadt Greven

Der Angebotsschwerpunkt des nahversorgungsrelevanten Angebots befindet sich mit
mehr als 10.000 m2 Verkaufsfliche zu rund drei Vierteln in der Kernstadt Greven und
dort speziell bei den Angeboten der groBflachigen Anbieter (u.a. Verbrauchermarkt
K&K). Dies entspricht einer Gberdurchschnittlichen Angebotsausstattung von 0,46 m2
VKF je Einwohner. Darin wird deutlich, dass das vorhandene Angebot auch stadtweite
und z.T. darlber hinaus gehende Versorgungsfunktionen hat.

Die Siedlungsbereiche der Grevener Kernstadt links der Ems weisen mit rund

1.300 m2 Verkaufsflache in der untersuchungsrelevanten Warengruppe einen im ge-
samtstddtischen Vergleich deutlich unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrad von
weniger als 0,23 m2 Verkaufsflache je Einwohner auf. Neben dem bestehenden Le-
bensmittelanbieter Edeka stellen hier lediglich zwei Getrdnkemarkte sowie einzelne
kleinteilige Anbieter das 6rtliche Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Der
niedrige Zentralitatswert von 0,44 zeigt deutliche Kaufkraftabfliisse (per Saldo mehr
als die Halfte) an andere Angebotsstandorte auBerhalb der Kernstadt links der Ems.

In den benachbarten Siedlungsbereichen der Kernstadt rechts der Ems ist das sorti-
mentsspezifische Angebot mit fast 9.000 m? Verkaufsflache hingegen deutlich umfang-
reicher (rd. 0,52 m2 Verkaufsflache je Einwohner). Auch der Zentralitatswert von rund
1,2 zeigt per Saldo deutliche Kaufkraftzuflisse in dieser untersuchungsrelevanten Bran-
che. Das sortimentsspezifische Angebot umfasst hier neben einem Verbrauchermarkt,
zwei Supermarkten und flinf Lebensmitteldiscountern vor allem auch zahlreiche klein-
teilige Anbieter (insbesondere auch in der Grevener Innenstadt).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt fiihren derzeit 20 Einzel-
handelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment. Dabei handelt es sich
vor allem um kleinteilige Betriebe wie beispielsweise Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backer/Metzger) sowie spezialisierte Fachanbieter (z.B. Feinkost). Der ver-
gleichsweise kleine Plus-Lebensmitteldiscounter ist der derzeit einzige Lebensmittel-
markt im Grevener Zentrum. Mit rund 1.300 m2 sortimentsspezifischer Verkaufsflache
liegt der Anteil der Innenstadt am gesamtstadtischen Angebot in dieser Warengruppe
bei weniger als 10 %. Zur Zeit existieren diesbeziiglich Uberlegungen bzw. Bemiihun-
gen zur Erweiterung des innerstddtischen Angebots, beispielsweise durch die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und/oder zur Verlagerung und Erweiterung
des bestehenden Lebensmitteldiscounters als frequenzerzeugende Magnetbetriebe fir
den Innenstadtbereich.

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung
muss neben der quantitativen Ausstattung vor allem auch die fuBlaufige Erreichbarkeit
der Lebensmittelbetriebe als Bewertungsmafstab herangezogen werden. In der nach-
folgenden Karte sind die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in der Kernstadt Gre-
ven mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt, was im Mittel einem FuBweg
vom 5 Minuten Dauer entspricht.
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Karte 4: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in der
Kernstadt Greven mit fuBBlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)

Grundversorgung
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E Supermarkt (800 - 1.499 m?)
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© ®

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?) i

O Lebensmittelladen (< 200 m?)

@ Lebensmittelhandwerk

® Lebensmittel-Spezialgeschaft

©) Getrankemarkt

(® Kiosk / Tankstellenshop

600 m Radius
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Vollsortimenter

(" 600 m Radius
~~ Lebensmittelladen

Quelle: Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung mit Stand Juli/August 2009
Kartengrundlage: ALK

Auffallig ist eine starke rdumliche Konzentration der gréReren Lebensmittelanbieter in
der Kernstadt rechts der Ems. Die Radien der fuBldaufigen Einzugsbereiche der Anbieter
uberlappen sich hier zum Teil mehrfach, so dass in den entsprechenden Siedlungsberei-
chen eine sehr gute Angebotsausstattung und eine gute Erreichbarkeit der Anbieter
gegeben ist. Raumliche Angebotsliicken zeigen sich hauptsachlich in den Siedlungsbe-
reichen, insbesondere in der Kernstadt links der Ems.

Wohnungsnahe Grundversorgung im Ortsteil Reckenfeld

Im Ortsteil Reckenfeld werden Nahrungs- und Genussmittel auf insgesamt rund
3.400 m? Verkaufsflaiche angeboten, woraus eine gute einwohnerbezogene Verkaufs-
flichenausstattung von 0,42 m2 / EW resultiert. GréfSte Betriebe sind ein Edeka-Markt
im Zentrum des Ortsteils, ein Lidl-Markt an der KanalstraBe im Stiden des Ortsteils so-
wie ein Aldi-Markt und ein K&K-Supermarkt an der Emsdettener Landstrale, die durch
verschiedene kleinteilige Betriebe (v.a. Backereien) ergdnzt werden. Insgesamt werden
in Reckenfeld bei einem sortimentsspezifischen Umsatz von rund 17,2 Mio. Euro und
einer Kaufkraft von rund 16,3 Mio. Euro in dieser Branche eine Zentralitat von 1,06
erzielt. Dies zeigt eine gute Grundversorgungssituation und Angebotsausstattung im
Ortsteil.

Das Ortsteilzentrum liegt im Zentrum des Ortsteils im Kreuzungsbereich Grevener
LandstraBe/Emsdettener LandstraBe und Steinfurter StraBe/BahnhofstraBe. Das dort
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vorhandene Grundversorgungsangebot der Branche Nahrungs- und Genussmittel um-
fasst eine Gesamtverkaufsflache von rund 1.350 m2. Hauptanbieter und frequenzer-
zeugender Magnetbetrieb ist der Lebensmittelmarkt Edeka, der durch kleinteilige An-
bieter (Lebensmittelladen, Béacker, Feinkostgeschaft, Tabakwarenladen) erganzt wird.
Darlber hinaus existieren ein Drogeriemarkt und weitere erganzende Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich und dient somit vorrangig der Grundversorgung der Bevolkerung des Ortsteils.
Dabei sind die erganzenden kleinteiligen Betriebe in hohem MafBe auf den bestehenden
Lebensmittelladen als Frequenzbringer angewiesen.

Karte 5: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter im
Ortsteil Reckenfeld mit fuBlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)
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Quelle: Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung mit Stand Juli/August 2009
Kartengrundlage: ALK

Die raumliche Verteilung der Anbieter ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Bis auf
wenige Siedlungsrandbereiche liegt nahezu das gesamte Wohnsiedlungsgebiet inner-
halb der fuBlaufigen Einzugsbereiche groRerer Lebensmittelmérkte, so dass hier kein
Defizit hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung festgestellt werden kann.

Wohnungsnahe Grundversorgung im lbrigen Stadtgebiet

Im tibrigen Stadtgebiet auRerhalb der Kernstadt und des Ortsteils Reckenfeld be-
schrankt sich das Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf einzelne
Hofladen in den Bauerschaften, Tankstellenshops und kleinere Angebote am Flughafen.
Auch im dorflich strukturierten Ortsteil Gimbte ist kein Lebensmittelangebot vorhan-
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den. Bei weniger als 1.000 Einwohnern ist eine 6konomische Tragfahigkeit fir einen
groBeren Lebensmittelmarkt jedoch auch nicht gegeben. Vor allem im Lebensmittelbe-
reich schlagt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflichenwachstum
und Unternehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riickgang der Betriebszah-
len und ein Ausdiinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite
nieder. Marktlbliche , EintrittsgroRen” von neuen Lebensmittelmérkten liegen derzeit
bei mindestens 1.000 bis 1.200 m2 Verkaufsfliche. Solche Markte benétigen ein Kun-
denpotenzial von wenigstens 5.000 — 6.000 Einwohnern als ,Mantelbevélkerung”,
d.h. im unmittelbaren Einzugsbereich ihrer Mérkte, um branchenibliche Sollumsatze
erzielen zu kénnen. Somit ist das Vorhandensein kleinerer Lebensmittelldden oder einer
mobilen Versorgung die bestmdgliche Versorgung fiir die Bevolkerung in kleineren
Ortsteilen. Derzeit ist jedoch auch eine derartige Versorgung in Gimbte nicht gewahr-
leistet.

Zwischenfazit

Insgesamt werden in Greven fast 80 % der sortimentsspezifischen Umsatze in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel an Standorten in Streulagen aufRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche erzielt, wahrend auf die Innenstadt und das Ortsteil-
zentrum Reckenfeld lediglich jeweils rund 10 % entfallen. Innerhalb der gréReren, zu-
sammenhédngenden Siedlungsbereiche (Kernstadt Greven und Ortsteil Reckenfeld)
zeigt sich eine weitgehend flichendeckende Nahversorgungssituation im Stadtgebiet
ohne rdumliche Versorgungsdefizite hinsichtlich der fuRldufigen Erreichbarkeit von Le-
bensmittelbetrieben. Dabei weist das Angebot jedoch eine starke Polarisierung auf
Streulagen in der Kernstadt rechts der Ems auf. Insbesondere der Innenstadtbereich
und die Kernstadt links der Ems weisen vergleichsweise niedrige Angebotsausstattun-
gen und Verkaufsflichenanteile auf, wobei die hier vorhandenen Lebensmittelmarkte
(Plus in der Innenstadt, Edeka Grimmstralle im Stadtkern links der Ems) Uber relativ ge-
ringe VerkaufsflichengréBen verfligen und entsprechend unter einem gewissen Wett-
bewerbsdruck agieren.

Aus der gesamtstadtisch guten Angebotsausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel kann kein Wettbewerbsschutz fiir bestehende Betriebe formuliert
werden. Angesichts der derzeit hohen sortimentsspezifischen Angebotsanteile von
Streulagen auRerhalb der Zentren und der Polarisierung des Angebots auf die Kernstadt
rechts der Ems, sind zukinftige Einzelhandelsentwicklungen vielmehr gemaf der stad-
tebaulichen Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung der Zentralen Versor-
gungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung zu beurteilen.
Die aufgefiihrten Zentralititskennwerte sowie die rdumlich differenzierte Betrachtung
der Angebotssituation in Greven zeigen diesbeziiglich am ehesten Entwicklungsbedarf
in der Grevener Innenstadt sowie in der Kernstadt links der Ems.

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Ortsteilen ist hin-
gegen deutlich erschwert. Die disperse Siedlungsstruktur und die sehr geringen Bevél-
kerungszahlen im direkten Umfeld moglicher Betriebsstandorte stehen dem Aufbau ei-
nes flichendeckenden wohnortnahen Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der
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Bevélkerungszahl verbundene sortimentsspezifische Kaufkraft in den einzelnen Ortstei-
len bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht liberwiegend keine ausreichende 6konomi-
sche Basis flir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréBerer Lebensmittelanbieter derzeit
Ublicher MarkteintrittsgroBen.

4.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 264 Einzelhandelsbetrieben auf rund 62.000 m2 Verkaufsfliche prasentiert sich
die Stadt Greven derzeit als gut strukturierter Angebotsstandort mit einer guten
Angebotsausstattung tiber fast alle Warengruppen. Es sind Angebote aus allen
Hauptbranchen zu finden, Angebotsschwerpunkte liegen geméal der landesplaneri-
schen Versorgungsfunktion in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Be-
darfsstufe. Insgesamt zeigen sich kaum signifikante Angebotsliicken. Entwicklungs-
potenzial deutet sich am ehesten in den Warengruppen Blumen/Zoo, Schreibwa-
ren/Papierwaren/Blicher, Spielwaren/Hobbyartikel sowie Unterhaltungselektro-
nik/Informationstechnologie/Telekommunikation.

Umsatzschwerpunkte ergeben sich insbesondere in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel und Bekleidung/Wasche sowie Bau- und Gartenmarktsor-
timente. Insgesamt werden derzeit jéhrlich rund 175 Mio. Euro im Grevener Einzel-
handel umgesetzt. Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca.
180 Mio. Euro weist Greven ein im bundesweiten wie regionalen Vergleich durch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf.

Die regionale Ausstrahlungskraft Grevens als Mittelzentrum ist aufgrund der re-
gionalen Konkurrenzsituation eher eingeschrankt, was sich auch in der Gesamt-
zentralitdt von 0,98 wiederspiegelt. Hauptkonkurrenzstandorte aus Einzelhandels-
sicht sind vor allem das benachbarte Oberzentrum Miinster, das nahegelegene
Oberzentrum Osnabriick sowie nahegelegene Mittelzentren der Region (z.B. Ems-
detten, Rheine, Steinfurt).

Der Hauptgeschaftsbereich in der Grevener Innenstadt ist ein gut ausgestattetes
Zentrum mit Angebotskonzentrationen in den Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfs, insbesondere Sortimenten der Warengruppen Bekleidung/Wasche und
Schuhe / Lederwaren. Der Anteil des individuellen Facheinzelhandels bildet eine
besondere Starke des Standorts gegeniiber anderen Standorten im Stadtgebiet.
Trotz der guten quantitativen und qualitativen Ausstattung und der insgesamt
freundlichen Atmosphare offenbaren sich jedoch auch Attraktivitatsdefizite in der
Innenstadt. Insbesondere in den Nebenlagen der Innenstadt ist teilweise eine nur
geringe Einzelhandelsdichte und Geschaftsatmosphére festzustellen. Die Vernet-
zung der einzelnen Einzelhandelslagen ist zum Teil verbesserungsfahig. Innerhalb
der Hauptlage wéren qualitativ hochwertigere Filialbetriebe, die zur regionalen Po-
sitionierung Grevens im Wettbewerb beitragen kénnen und entsprechende Kun-
denfrequenzen erzeugen wiinschenswert (u.a. Lebensmittelanbieter, Bekleidung).
Die Alte MiinsterstrafRe weist aufgrund bestehender Ladenleerstande derzeit ein
Attraktivitatsdefizit auf.
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Das Grevener Geschaftszentrum wird funktional erganzt durch die grundversor-
gungsrelevanten Angebote im Ortsteilzentrum Reckenfeld sowie mehrere solitar
gelegene Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet und erganzende Standorte fiir
Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Angeboten. Insgesamt weist der Grevener
Einzelhandel (noch) eine erfreuliche rdumliche Konzentration auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt auf. Eine Verschiebung an stadtebaulich nicht integrier-
te Standorte hat bislang kaum stattgefunden.

Diese drohende innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen stadtebaulich-
funktionalen Zentren (insbesondere der Grevener Innenstadt) auf der einen Seite
und peripher gelegenen Standorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen auf
der anderen Seite bleibt weiterhin zu steuern. Angesichts der iberwiegend guten
Angebotsausstattungsgrade im Einzelhandel haben Angebotsiiberscheidungen, ins-
besondere in Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen, einen verscharften
Konkurrenzwettbewerb dieser unterschiedlich strukturierten Standorte zur Folge.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Grevener Einzelhandel eine quantitativ weitgehend
ausgewogene Angebots- und Nachfragestruktur aufweist. Nur in wenigen Warengrup-
pen bestehen leichte Angebotsdefizite. Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor
allem die bestehende funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots auf sich
gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (insbesondere die Grevener Innenstadt) wei-
ter herauszuarbeiten und eine qualitative Optimierung der Angebotsstruktur anzustre-
ben.

Innerhalb der vergangenen Jahre wurde eine weitgehend konsequente Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung betrieben und eine im Einzelhandel allgemein zu beobach-
tende Entwicklungstendenz zur zunehmenden Angebotsverschiebung an stadtebau-
lich nicht integrierte Standorte ist in Greven bislang nur eingeschrénkt zu beobach-
ten. Gleichwohl haben sich Politik und Stadtverwaltung mit wiederkehrenden Ansied-
lungs- bzw. Erweiterungsanfragen von Investoren in der jlingeren Vergangenheit fiir
solche Standortbereiche zu beschéftigen. Mit den landesplanerischen Aussagen des

§ 24a LEPro NRW zur Steuerung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe besteht in diesem
Zusammenhang bedeutende Grundsatzregelungen zur Sicherung und Entwicklung der
Funktionalitdt der Zentren.

Eine Verschiebung zentrenrelevanter Angebote an Standorte in Gewerbegebieten oder
»Grline-Wiese"-Standorten, droht weiterhin v.a. auch durch die mégliche Neuansied-
lung oder Verlagerung nicht-grofRflachiger Anbieter. Gerade Lebensmittel- und Fach-
discounter operieren oft bewusst unterhalb der Grenze der GroBflachigkeit, um nicht
gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Abhangig von
den angebotenen Sortimenten kann auch dies eine ruindse Konkurrenzsituation die-
ser Standorte zu zentralen und integrierten Einzelhandelslagen und eine damit einher-
gehende Verscharfung der Wettbewerbssituation bedeuten, die v.a. die Funktionsfa-
higkeit der empfindlichen Angebotsstrukturen in der Grevener Innenstadt bedroht
und zudem in der Regel eine Ausdiinnung der Grundversorgung zur Folge hat.

Die bereits pragnante Leerstandssituation in Teilbereichen der Grevener Innenstadt (Al-
te Minsterstralle) und die z.T. noch immer ausbleibende Investitionsbereitschaft in in-
nerstadtische Immobilien sind nicht zuletzt auch Anzeichen eines verscharften absatz-
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wirtschaftlichen Wettbewerbs zwischen diesen unterschiedlich gearteten Standorten.
Mit Blick auf die zukiinftige Stadt-, Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die Kon-
zentration des Einzelhandelsangebots auf die stddtebaulich-funktionalen Zentren und
eine Vermeidung einer ,,unfairen” Konkurrenzsituation weiter zu forcieren. Insbeson-
dere die Konzentration und Struktur des Einzelhandelsangebots im innerstédtischen
Hauptgeschéftsbereich gilt als wichtiges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Starke des
Einkaufsstandorts Grevens. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich
Hauptgeschaftsbereich in der Innenstadt als wichtigster Versorgungsstandort im
Stadtgebiet zukiinftig zu sichern und zu férdern, ergdnzende Standorte sind zentren-
vertraglich zu gestalten.
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5 Entwicklungsoptionen des Grevener Einzelhandels

Im Folgenden werden die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume in Greven auf
gesamtstddtischer Ebene sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen fiir ein-
zelne Standorte dargestellt. Diese Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume
(und des daraus abzuleitenden Verkaufsflichenbedarfs) fiir den Einzelhandel in der
Stadt Greven bildet eine wichtige Entscheidungsbasis fiir Politik, Stadt und Einzelhan-
del. Eine Ausweitung der bestehenden Einzelhandelsflichen kann bei entsprechender
Dimensionierung und Standortfindung zusétzliche Kaufkraft an den Standort Greven
binden.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kauf-
kraft in Greven nur in bestimmtem Malle und in bestimmten Branchen mobilisiert wer-
den kann. Dariiber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter
Standorte, VerkaufsflichengréBen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumvertei-
lungseffekten innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer
Schwéchung der Grevener Zentren- und Nahversorgungsstruktur flihren kénnen. Sol-
che Entwicklungen, die sowohl generell als auch sortiments- und gréBenspezifisch den
Zielen der Stadtentwicklung entgegen stehen, kbnnen anhand dieser Berechnungen
ermittelt und ggf. planerisch unterbunden werden. Sinn und Zweck der Berechnungen
ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkurrenz neuer bzw. vergréRerter
Anbieter zu schiitzen oder zusatzliche, die Verkaufsflichenpotenziale tiberschreitende
Anbieter grundsatzlich auszuschlieBen.

Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zahlen
unverhdltnismaBige Angebotsausweitungen in nahversorgungs- und zentrenrele-

vanten Sortimenten an Standorten, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
(i.S.d. 88 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO) oder ergénzen-

den Nahversorgungsstandorten zugeordnet sind. Die damit einhergehenden Ver-

anderungen in der rdumlichen Angebotsstruktur hdtten unweigerlich eine Schwa-
chung der Zentren sowie der wohnortnahen Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kdnnen groBere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten
der aufgezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten sowie bei der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und
Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes in Greven flihren. Im glinstigsten Fall
kann dies auch zu Lasten weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insge-
samt zur besseren rdumlichen Gliederung des Einzelhandels in der Stadt beitragen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Pramisse, dass Vorhaben und
Planungen mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts'' vereinbar sind!

" Die Ziele werden im Kapitel 6.2 explizit dargestellt.
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Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieBen folgende Parameter
mit in die Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Greven, wobei von leicht
steigenden Bevdlkerungszahlen (vgl. Kap. 3) ausgegangen werden kann.

Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahe-
zu gleichbleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die aktuelle Angebotssituation (Verkaufsflaichenausstattung, Umsétze) und die
Kaufkraftbindung, die je nach Warengruppe unterschiedlich zu beurteilen ist.

Die Zentralitatswerte, die sich aus der Gegenlberstellung der lokal vorhandenen
Kaufkraft zu den Umsétzen der bestehenden Grevener Einzelhandelsbetriebe unter
Berlicksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben und einen MaRB-
stab fir die Ausstrahlungskraft des sortimentsspezifischen Angebots in Greven dar-
stellen.

Darlber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsfla-
chenspielrdume mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen, der Si-
tuation in Greven gerecht zu werden.

Unter Beriicksichtigung dieser Faktoren ergibt sich auf gesamtstadtischer Ebene in der
Stadt Greven in ausgewdhlten Warengruppen ein nennenswerter absatzwirtschaftli-
cher Spielraum. Angebotsausweitungen sind grundsétzlich nur in einer maBvoll dimen-
sionierten GroBenordnung und an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten
zu befurworten.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergeben sich aus rein quantitati-
ver Sicht zundchst nur kleinere Arrondierungsspielrdume. Mit Blick auf die raumli-
che Verteilung des Angebots sind Angebotsausweitungen in erster Linie sinnvoll,
wenn sie zur Starkung und Entwicklung der Zentren sowie der wohnortnahen Ver-
sorgung dienen. Dazu kann beispielsweise die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes als Frequenzbringer in der Grevener Innenstadt dienen. Grundsatzlich bestehen
sowohl in Reckenfeld, wie auch in der Grevener Kernstadt rechts der Ems gute Aus-
stattungsgrade im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, so dass hier vereinzelt
mafvolle Verkaufsflachenerweiterungen (bei Anbietern mit derzeit nicht mehr zeit-
gemalRen GroBenordnungen) und kleinteilige Angebotsausweitungen moéglich und
sinnvoll sind. Unter Nahversorgungsgesichtspunkten kénnen aber auch Neuansied-
lungen oder der Angebotsausbau an bestehenden Standorten sinnvoll sein. Trotz
rechnerisch geringer absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume auf gesamt-
stadtischer Ebene ist dies an solchen Standorten sinnvoll und wiinschenswert, an
denen zu einer Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung beigetragen
wird. Dies gilt beispielsweise flir Standorte mit rdumlichen Angebotsdefiziten (vgl.
Kapitel 4.4), wie der Kernstadt links der Ems (z.B. Ausbau des Standorts Grimm-
stralBe) sowie im dorflich strukturierten Ortsteile (z.B. durch die Ansiedlung eines
Nachbarschaftsladens 0.4.). Die GroRenordnung solcher Angebotsausweitungen
muss sich jedoch an den Nachfragestrukturen im unmittelbaren Einzugsbereich ori-
entieren, damit keine Auswirkungen auf die sonstigen Nahversorgungsstrukturen
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sowie die zentralen Versorgungsbereiche Grevens zu vermuten sind.

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Greven einen wichtigen
Bestandteil der Angebotsstruktur. In Warengruppen mit bereits guten Angebots-
ausstattungen und hohen Zentralitdtswerten (z.B. Bekleidung, Schuhe) ergeben
sich rein rechnerisch zunéchst keine ,Nachholbedarfe", die auf einen nennenswer-
ten Entwicklungsspielraum schlieRen lassen. Vor diesem Hintergrund ist in erster
Linie eine zentrenvertragliche Sicherung und Ergdnzung des Bestandes anzustre-
ben, die Erweiterungen im Ublichen Rahmen (z.B. einzelne Fachgeschafte oder fre-
quenzerzeugende hochwertigere Filialbetriebe) durchaus beinhalten. Absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielraum fiir kleinere Angebotsarrondierungen zeigt sich
vor allem in der Warengruppe Spielwaren/Hobbyartikel. Oberste Pramisse ist es
grundsatzlich, dass zusatzliche Angebote zu einer Attraktivierung der Angebots-
struktur beitragen, beispielsweise durch eine qualitative Verbesserung oder raumli-
che Konzentration des Angebots. Der Vorrangstandort fiir solche (zentrenrelevan-
ten) Angebotserweiterungen ist in jedem Fall der Hauptgeschéftsbereich in der
Grevener Innenstadt, da dieser den Hauptgeschéftsbereich der Stadt mit Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie des regionalen Einzugsgebiets
darstellt.

Unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weisen am ehesten die
Branchen Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten und Elektronik/Multimedia ein nen-
nenswertes Entwicklungspotenzial auf. In den lbrigen Branchen bestehen ebenfalls
eher kleinteilige Arrondierungsspielrdume. Potenziale in den Sortimenten Elektroge-
rate, Unterhaltungselektronik sowie Computer und Zubehér sind fiir Ergdnzungen
in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere der Innenstadt) vorzusehen.
Ergdnzungen in den Bereichen Mobel oder Bau- und Gartenmarktsortimente kon-
nen hingegen auch aulRerhalb der Zentren zuldssig und sinnvoll sein, wobei hier je-
doch auf eine maBvolle Entwicklung von zentrenrelevanten Randsortimenten ge-
achtet werden muss (vgl. dazu Kap. 9.1). Hier sind ausgewahlte Sonderstandorte
als Vorrangstandorte flir solche Angebotsausweitungen zu nennen.

Quantitativ begrenzte absatzwirtschaftliche Spielrdume sollen nicht dazu dienen, quali-
tative und rdumliche Angebotsverbesserungen zu verhindern. Entscheidend ist stets,
Vorhaben nach Lage, Art und MaB und der daraus resultierenden Vertraglichkeit
mit der ortlichen Einzelhandelssituation zu beurteilen. Ein ibergeordnetes Leitmotiv
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau
als vielmehr die rdumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituati-
on sein.

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die
Angebotsstrukturen quantitativ und rdumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftli-
chen Spielrdume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und
wenn ja, welche Bereiche im Stadtgebiet zukinftig fiir die Fortflihrung von Einzelhan-
delsnutzungen bzw. neue Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwick-
lungsbereiche) bzw. wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu befir-
worten sind (Tabubereiche). Hierzu wurden wahrend der Erarbeitung des vorliegenden
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Einzelhandelskonzepts bereits konkrete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen
formuliert.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion Grevens als Mittelzentrum sichern
...sie die zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere die Innenstadt) starken

...sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf ausgewéhlte Stand-
orte beitragen

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. verbessert werden kann

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebots-
spektrums beitragen
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6 Leitbild und Zielsetzung der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung

6.1 Ubergeordnetes Leitbild der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Greven

Die Betrachtung der Angebots- und Nachfragesituation sowie die Uberlegungen zu be-
stehenden Entwicklungsspielrdumen zeigen, dass sich Entwicklungsspielraume nur fir
stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen und
qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben. Insbesondere gilt es, eine
klare raumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu
bewahren und weiter zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist ein Entwicklungsfo-
kus auf die integrierten Zentren sowie die wohnortnahe Grundversorgung zu setzen.

Das Leitbild ,,Raumlich-funktionale Gliederung" schafft diesbezliglich einen klaren
raumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der
Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréRenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte Einzel-
handelsschwerpunkte im Grevener Stadtgebiet konzentriert. Die stringente Steuerung
seitens der Stadt Greven innerhalb dieser ,Leitplanken* ermdglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfdhigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung des teilweise ausgeschopften
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréBenspe-
zifische Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch kla-
re raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzel-
handels verbessert werden und zu einer besseren Ausschopfung des Kaufkraftvolumens
der Bevolkerung beitragen. Durch diese Zielvorgaben seitens der Stadt Greven bleiben
Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den stddtebaulich-
funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Er-
weiterung des Einzelhandelsstandorts Greven kénnen entsprechend planerisch gefor-
dert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfdhigen Verstarkung von
sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer strin-
genten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssi-
cherheit sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit
weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Gibergreifenden Steuerungsfunktion fiir
die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der
Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertrdglichen und er-
ganzenden Arbeitsteilung im Grevener Einzelhandel wird das Entwicklungsziel von att-
raktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Zentren unterstiitzt. Eine stringen-
te Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach au-
Ren. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen
diesbeziiglich keine Abhangigkeiten.
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Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen ge-
setzlichen Eingriffs- und Lenkungsmadglichkeiten, was eine zielgerichtete und konse-
quente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fiir Betreiber und In-
vestoren ist Planungs- und Rechtssicherheit im Stadtgebiet gegeben. Stadtebauliche
Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren werden erleichtert. In rechtlichen
Streitféllen ist durch die klare Linie eine verbesserte rechtliche Position gegeben.

Karte 6: Leitbild ,Raumlich-funktionale Gliederung"

Vorschlag Entwicklungsleitbild ,,Funktionale Gliederung*
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WII’d in Abhang'gke't Sicherung / Ausb: gl‘g:nzubr‘!gSStaBndorte im
i - bedarfsgerechten tadtgebiet, 2.B.
von Sortiments- und sorgun gim Ortsteilze - zur wohnortnahen Versorgung
.. gung E : : .
GréBenstrukturen, Reckenfeld - (groBflichige) Einzelbetriebe mit

der zukUnftigen

. . anzupg / Arbeitsteilung
6konomischen

Greven

Rahmenbedingungen

. . Innenstadt:
und in funktionaler Emwickmngsss.wer.
Erganzung auf aus- punkt fiir zentrenrele-

" . vante Angebote mit
gewahlte Standorte im gesamistadtischer u.
Stadtgebiet Greven regionaler Bedeutﬁmg Sinio

konzentriert.
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Fazit

Das Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen und
Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Dadurch wird eine di-
rekte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren ermdglicht, die
auch die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt!

Aus der Sicht des Gutachers bleibt die Stadt Greven durch das Leitbild ,, Rdumlich-
funktionale Gliederung" als gut strukturierter Angebotsstandort mit multifunktionalen
Zentren erhalten. Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens
der Stadt wird ein ruindser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten
der Innenstadt und Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funk-
tionsfahigen Einzelhandelsstrukturen geht. Bei einer Vernachlassigung des Steuerungs-
auftrags seitens der Stadt wdre langfristig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu
verhindern.

nicht zentrenrelevanten Sortimenten
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6.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Greven

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Gre-
ven, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbe-
dingungen (wie z.B. Bevdlkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsraumliche und
verkehrliche Situation) fiir die Stadt ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaRB-
nahmen definiert, die eine positive und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhan-
dels- und Zentrenstruktur der Stadt gewéhrleisten sollen. Es sei an dieser Stelle explizit
darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den Wettbe-
werb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf be-
stimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch be-
stehende Betriebe — unter Berticksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — da-
von profitieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fiir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der

Stadt Greven kdnnen die Sicherung und der Ausbau der raumordnerischen Versor-
gungsfunktion als Mittelzentrum sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots

in der Stadt festgehalten werden.

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitit des Ein-
zelhandelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturel-
le Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -
konzepte sowie BetriebsgréRenordnungen) sowie die Qualitit des vorhandenen
Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den
Einzelhandelsstandort Greven attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhal-
ten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher sein, ein im oben genannten Sinne vielfalti-
ges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu erhalten, das der
Ubergeordneten Versorgungsfunktion der Stadt Greven gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer
raumlich-struktureller Prioritdten. Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen
Lenkung des Einzelhandels ist ein Zielsystem flr die funktionale Entwicklung der
Gesamtstadt, der Grevener Innenstadt und der Ortsteile. Im Folgenden wird daher
ein Zielkatalog vorgeschlagen, welcher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung in der Stadt Greven zugrunde zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich raumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit ihrer
zentralortlichen Funktion und zum anderen auf das Hauptgeschéftszentrum der Innen-
stadt und die Ortsteile.

Die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels im Grevener Stadtgebiet sollte gewahr-
leistet werden durch eine

Funktional gegliederte Standortstruktur mit
funktionsfédhigen Versorgungszentren sowie

zentrenvertrdgliche Erganzungsstandorte.
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Es geht primér darum, die gewachsenen Zentren in ihren Versorgungsfunktionen
so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ihrer zentral6rtlichen Bedeutung
uneingeschrankt gerecht werden kdénnen.

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Greven muss die Erf(il-
lung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum sein. Diese wird,
rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumliche Differen-
zierung betrachtet, derzeit nur eingeschrankt erfillt (Einzelhandelszentralitdt von 0,98).

Durch Standortvorteile peripherer Lagen hinsichtlich Erreichbarkeit, Fldchenverfligbar-
keit und Miet- bzw. Bodenpreisen drohen jedoch — auch im Bereich der zentrenrele-
vanten Angebote — tendenzielle Angebotsverschiebungen von gewachsenen Zentren
an Standorte in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen. Ein vordringliches Ziel der Stadt
Greven muss es sein, einer solchen drohenden raumlichen ,Schieflage” und ausge-
pragten innerkommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen und
die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch, jedoch mit Fokussierung auf
die Entwicklung der gewachsenen stadtebaulich funktionalen Zentren und insbesonde-
re der Grevener Innenstadt als , Aushdngeschild” der Stadt, zu erhalten und — wo er-
forderlich — auszubauen.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt
der Innenstadt

Die europdische Stadttradition weist innerstddtischen Geschaftszentren eine herausge-
hobene Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwick-
lung besitzt die Sicherung und Starkung der Grevener Innenstadt. Die Konzentration
stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf das Hauptgeschéaftszentrum in
der Grevener Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung
der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Neben der Zentralitdt — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll aber auch
die Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung von Woh-
nen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Das Grevener Haupt-
zentrum besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den tber den Ein-
zelhandel hinausgehenden zentrenprdgenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Gesundbheit etc.) eine hohe Bedeutung fiir die stadtische und — entsprechend der raum-
ordnerischen Versorgungsfunktion — flr die regionale Versorgung der Bevolkerung.
Zudem bildet sie den siedlungsraumlichen, stddtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt
der Stadt. Um dieser Rolle in Greven auch weiterhin gerecht zu werden, muss als be-
deutendes Ziel der Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versor-
gungsbedeutung dieses zentralen Versorgungsbereichs festgehalten werden. Der Ein-
zelhandel soll von verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene
Identitat der Grevener Innenstadt erhalten und — wo erforderlich — wieder herstellen
und starken.

Die Identitdt des Hauptgeschéaftsbereichs wird durch verschiedene Faktoren (histori-
sche Strukturen, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.) geprégt, die es zu erhalten
und zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wett-
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bewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeu-
tung.

Funktional gegliedertes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfahigen Versor-
gungsstandorten

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist die Sicherung und Stdrkung einer ausgewogenen, funk-
tional gegliederten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den
verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzel-
handelsangebot sowie Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negati-
ven Folgewirkungen auszuschlieBen. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die
bestehende Konzentration von zentrenrelevantem Einzelhandelsangebot in der Innen-
stadt sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten im Ortsteilzentrum Reckenfeld
und ergdnzenden Nahversorgungsstandorten. Dabei liegt die Starke eines Geschafts-
zentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der rdumlichen Dichte
und Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzelhandels- und
Nutzungsangebots.

Aufgabenteilung / Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhan-
dene Einzelhandelsstandorte auBBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche
Sonderstandorte)

Einzelhandelsstandorte aulRerhalb der Zentren kdnnen einerseits zwar Konkurrenz-
standorte, andererseits aber auch eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Einzel-
handels in den integrierten Grevener Zentren darstellen. Im Sinne einer Arbeitsteilung
sind solche Standorte als Vorrangstandorte fiir (groRflachigen) Einzelhandel aulRerhalb
der gewachsenen Zentren der Stadt und als Ergdnzungsstandorte flir Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge,
dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung insbesondere groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe angestrebt werden muss. Neuansiedlungen groRflachigen Einzelhan-
dels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind nach Méglichkeit zu konzent-
rieren. Dazu sollen solche Sonderstandorte gemaR der landesplanerischen Grundsatzre-
gelungen des § 24a LEPro in der Regionalplanung als ASB (Allgemeiner Siedlungsbe-
reich) ausgewiesen sein. Bei Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe
ist jeweils die Vertrdglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten gesamtstadti-
schen Ziele und Empfehlungen zu tberpriifen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fiir den GrolSteil der Warengruppen guten An-
gebotsausstattung und der beschrankten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdu-
me in der Stadt Greven ist die Entwicklung von neuen Standorten jedoch kritisch zu
priifen. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstand-
orte, in denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, aufer-
halb der gewachsenen Strukturen, bewirken in der Regel eine Schwachung bestehen-
der Zentrenstrukturen und haben einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es
vor allem zu berlcksichtigen, dass ein einmal fiir ,Einzelhandelsnutzungen get6ffneter
Standort” nur sehr schwer anschlieRend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbra-
che enorm groB werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdu-
me ist somit vorwiegend auf ausgewahlte, stidtebaulich wiinschenswerte Sonder-
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standorte auszurichten.

Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Ein kompaktes Hauptgeschaftszentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Vorausset-
zung fur die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Eine Verkr-
zung der in der Stadt erforderlichen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspoliti-
schen Belangen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die im-
mobileren Teile der Bevdlkerung von erheblicher Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine flichendeckende Versorgung mit Gitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und még-
lichst flichendeckende Versorgung ermoglicht werden. Bislang werden nahversor-
gungsrelevante Waren in hohem MaBe in Streulagen im Stadtkern rechts der Ems an-
geboten. Diese bestehenden Abschépfungsquoten kénnen jedoch nicht als Argument
fur fehlende Investitionen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie
z.B. innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche oder in Siedlungsbereichen mit An-
gebotsdefiziten) herangezogen werden.

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und moéglichst dichtes Grundversorgungsange-
bot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzepts, hdufig bilden Lebensmittelanbieter eine
wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch
sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten (Mindestgro-
Ren zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben ent-
sprechende Mindestumsdtze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpo-
tenzial im Einzugsbereich bedingen) gegenlber, die eine Umsetzung dieser Ziele er-
schweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine raumlich (Standort) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und —gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundver-
sorgungsstruktur im Grevener Stadtgebiet zu sichern.

Die Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs sowie eines Nahver-
sorgungsstandorts soll also vorrangig aus dem zu versorgenden Gebiet (und dann
ggf. auch in bewusster Konkurrenz zu nicht integrierten Standorten) — und nicht durch
eine Verlagerung von bislang auf andere (sinnvolle) Nahversorgungsstandorte gerichte-
ten Kaufkraftstromen — erreicht werden.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe
SchlieBlich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe zur Ver-
fugung stehen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des
Einzelhandels fir Grund und Boden mitzuhalten.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf von den Rahmenbedingungen
abhangig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitio-
nen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbsvortei-



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Greven (Fortschreibung)

le" vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht
werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unterneh-
merischen Risiken verbunden. Wenn also mit dem Zentrenkonzept ein Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfai-
rem Wettbewerb" geschiitzt werden soll. Grundsétzlich hat das Planungsrecht ohnehin
wettbewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich er-
winschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen
ist ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien raumlich und inhaltlich zu konkretisie-
ren. Rdumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesys-
tem der flr Greven ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

6.3 Raumliches Standortmodell

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Standortkon-
zepts im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Greven
ist die vorhandene Standortstruktur im Grevener Stadtgebiet. Als Grundgeriist dient ei-
ne zweistufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Zent-
rum der Stufe | (Innenstadt) fiir die gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeu-
tung ist, wahrend das Zentrum der Stufe Il (Ortsteilzentrum) auf Ebene des Ortsteils
Reckenfeld wirkt und in erster Linie der wohnortnahen Versorgung des tdglichen Be-
darfs dient.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie hat
das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche
Gestalt des Zentrums. Hierbei flieBen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und
die Anzahl von Einzelhandelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beur-
teilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stadtebauliche und
stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden
sein soll. Dazu z&hlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfédhigen, wohnort-
nahen Grundversorgung, die durch eine raumlich méglichst nahe Zuordnung von Ver-
sorgungseinrichtungen zu Bevolkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann.
Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Verteilung der unterschiedlichen Zentrentypen
im Stadtgebiet berticksichtigt.

Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisie-
rung der Zentren folgende Kriterien definieren:
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Zentrentyp | — Hauptgeschéftsbereich in der Grevener Innenstadt
(Hauptzentrum i.5.d. § 24a LEPro NRW)

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots ist im Vergleich zum
Ortsteilzentrum deutlich groRer.

Das Einzelhandelsangebot im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt liegt hinsichtlich
Gesamtverkaufsfliche und Umsatz deutlich vor dem Ortsteilzentrum. Vor allem die
Angebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten
fur die Gesamtstadt und dartiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot des Hauptge-
schéftsbereichs umfasst samtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in grofRer Sorti-
mentsbreite und —tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im
Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Standorten fiihrend. Dieser Zentrentyp zeich-
net sich durch folgende Merkmale aus:

Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich - mit Wettbewerbssituationen,

Breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches ein-
zelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentli-
che Einrichtungen.

Zentrentyp Il — Ortsteilzentrum Reckenfeld
(Nahversorgungszentrum i.5.d. § 24a LEPro NRW)

Der Innenstadt nachgeordnet ist das Ortsteilzentrum Reckenfeld. Im Vergleich zur Gre-
vener Innenstadt verfligt es Gber einen deutlich geringeren Verkaufsflachenbesatz und
einen kleineren Einzugsbereich. Das Grundversorgungszentrum erfiillt keine gesamt-
stadtische oder regionale Funktion, dennoch verfiigt es liber eine hohe Angebotsrele-
vanz auf Ebene des Ortsteils Reckenfeld. Es ist vor allem durch folgende Merkmale ge-
kennzeichnet:

Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit
Wettbewerbssituation,

ergdnzende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich — nur
teilweise mit Wettbewerbssituation, manche lediglich als Rand- oder Nebensorti-
mente

einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Frisér, Gastronomie etc.).

Im Ortsteilzentrum Reckenfeld werden sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in
Art und Umfang hauptsachlich der Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche im
Ortsteil dienen. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote liegt liberwiegend im
kurzfristigen Bedarfsbereich und ist gepragt von einem starken und ausdifferenzierten
Nahversorgungsangebot.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt Greven und Ortsteilzentrum
Reckenfeld sind solitire Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte Bestandteile
des zukinftigen Standortkonzepts. Alle unterschiedlichen Standorttypen ibernehmen
eine wichtige Versorgungsfunktion in der Stadt Greven.
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Standorte zur wohnortnahen Grundversorgung

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Grevens jedoch
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, de-
cken die solitaren Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen rdumlichen Liicken
ab. Dies sind strukturprdagende Einzelbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent (i.d.R. Lebensmittel), die durch ihre stddtebaulich integrierte Lage einen Bezug
zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen aufweisen und somit eine Nahversorgungs-
funktion fir ihr unmittelbares Umfeld Gbernehmen.

Erst unter Beriicksichtigung dieser Standorte wird eine flichendeckende und umfassen-
de wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur in Greven gewahrleistet. Auch wenn die-
se Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche gelten und somit nicht unter das
.Schutzregime"” der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB) fallen, dienen sie dennoch einer
(schiitzenswerten) wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung (z.B.i.S.v. §

11 (3) BauNVO). Als rdumliche Ausprdgung eines Uibergeordneten Ziels im Rahmen des
Zentrenkonzepts werden sie somit als bedeutendes Abwagungskriterium fir die zu-
kiinftige stadtebauliche und bauleitplanerische Steuerung von Einzelhandelsentwick-
lungen herangezogen. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der Ziele und Grund-
sdtze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Berticksichtigung gefunden.

Ergdnzende Standorte fiir (groBflachigen) nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
Auch ergdnzende Sonderstandorte des Einzelhandels bilden einen wichtigen Baustein
der Grevener Einzelhandelsstruktur. Diese verkehrliche gut erreichbaren Standorte fiir
Uberwiegend groBflachige Betriebseinheiten mit Angebotsschwerpunkt in nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten weisen eine gesamtstéddtische und teilweise auch
uberortliche Versorgungsfunktion auf. Sie dienen somit als wichtige Ergdnzungsstand-
orte zu den zentralen Versorgungsbereichen im Grevener Stadtgebiet und tragen maR-
geblich zur mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Greven bei. Gleichwohl kén-
nen diese Standorte aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Lage sowie stddtebaulichen,
gestalterischen und funktionalen Struktur nicht als schiitzenswerte Bereiche i.S.v. §

34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft werden.

Ausgehend von dieser Typisierung wird mit Blick auf die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen einerseits und unter Berticksichtigung der dezidierten quantitativen und stadtebau-
lichen Analysen samtlicher Einzelhandelstandorte in Greven andererseits folgendes
Standortmodell vorgeschlagen:
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Abbildung 6: Zielorientiertes Standortmodell der Stadt Greven
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Eigene Darstellung

Karte 7: Zielorientierte Zentrenstruktur in der Stadt Greven
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7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Greven

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der insgesamt begrenz-
ten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Greven ergeben sich im Sinne einer ge-
ordneten Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungs-
perspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an denen der vorhan-
dene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhdngig von der zukiinftigen
Rolle des Standorts im Rahmen des definierten rdumlichen Zentrenmodells (vgl. Kap.
6.3) — gefordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Ta-
bubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwick-
lungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier insbesondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevan-
te Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen
wirde.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die beiden bestehenden Zentren in Greven sind sehr unterschiedlich strukturiert. Um
neben den Uberwiegend quantitativen Aspekten der Analyse auch qualitative (stadte-
bauliche) Kriterien bei der Bewertung verstarkt mit einflieBen zu lassen und somit eine
fundierte Grundlage flir zukinftige Beurteilungen im politischen wie im planungsrecht-
lichen Sinne (z.B. im Hinblick auf §§ 2(2) und 34(3) BauGB, § 11(3) BauNVO sowie

§ 24a LEPro NRW) zu erhalten, wurden stddtebauliche Analysen durchgefiihrt, die Auf-
schluss geben tiber Starke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiche.

Dabei kommt insbesondere dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” eine besonde-
re Bedeutung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren
2004 und 2007 und hier insbesondere die neu gefassten §§ 2(2), 34(3) und 9(2a)
BauGB sowie des §24(a) LEPro NRW im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine
zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt'. Dabei kann es innerhalb
einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B.
Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kbnnen zu

12 vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass
in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder
konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbe-
reich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen
baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des radumlichen Bereichs und
aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen."

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den
schltzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch
wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfiillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur'
— ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zent-
renkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
groBflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rah-
men von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die
(rdumliche) Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Ab-
grenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Berticksich-
tigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes fiir die Stadt Greven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steue-
rung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei
die Sicherung / Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter be-
sonderer Berlicksichtigung (stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zu-
sammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechts-

3 vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07; bestatigt durch BverwG, Urteil vom
17.12.2009 -4 C 2.08

vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Be-
deutung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der
standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007
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grundlage (u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB sowie § 24a
LEPro NRW) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche
einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Greven sind als zentrale
Versorgungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale
Einheit aus Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden, also in erster Linie der
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt sowie das Grundversorgungszentrum im Ortsteil
Reckenfeld. Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit
Geschaftsnutzungen, fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verknlipfungskriterien,
die z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht
als planerische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um
die Vorraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztend-
lich Prosperitat zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten
auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
heran zu ziehen sind.

Funktionale Kriterien:
» Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

» Passantenfrequenz
» Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger)

» Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
= Baustruktur

» Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
» Gestaltung des 6ffentlichen Raums

» Ladengestaltung und -prdsentation

Flachen fiir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergarten oder auch Kirchen sind
dabei zu den zentralen Versorgungsbereichen hinzugenommen worden, sofern ihre
Grundstlicke unmittelbar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranrei-
chen und von Einzelhandelsnutzungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die zentralen Versorgungsbereiche in der Regel nur einen Teil ei-
ner Innenstadt bzw. eines Ortsteils etc. darstellen. Kerngebietsausweisung kénnen z.B.
uber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwick-
lungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leer-
standen, Umstrukturierung von Flachen etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es
sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren
raumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen und die-
sen —im Falle einer Ansiedlung / Bebauung — sinnvoll erganzen kénnen. Eine aktuelle
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Bebauung / Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten (z.B.
Planungen Martini-Passage oder Rathaus-Carré). Grundséatzlich ist in jedem Fall eine
Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuk{inftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdnderungen die Kompatibilitit zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewdhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
standigung liber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der
Sonderstandorte auch und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische
Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fir
die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zent-
renrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspe-
zifischen Sortimentsliste (sog. Grevener Sortimentsliste; siehe Kapitel 8) unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Greven
auf mikrordumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen
wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer raumli-
cher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsberei-
che") heranzuziehen. Im Einzelnen wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung ab-
gewichen, da vor allem die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsach-
se hin ausschlaggebend ist. Durch diese Generalisierung soll deutlich werden, dass das
Entwicklungsziel darin besteht, eine Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Aus-
richtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,zweite Reihe” oder ErschlieBung
von ,hinten").

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben — unterschieden zwischen
Der Grevener Innenstadt (Zentrentyp 1)
dem Ortsteilzentrum Reckenfeld (Zentrentyp I1)

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen
werden vor dem Hintergrund der in Kapitel 6.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandels-
entwicklung und der in Kapitel 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen
Ortsteilen vorgenommen. Grundsatzlich gelten die Zentralen Versorgungsbereiche als
Entwicklungsbereiche fiir zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei
sich die spezifische Notwendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwick-
lungsempfehlungen zur zukilinftigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation
im jeweiligen Ortsteil orientiert.
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7.1.1 Der Zentrale Versorgungsbereich Grevener Innenstadt

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Grevener Innenstadt
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Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ALK

Lage und Struktur:

B Lage in der Stadtmitte im Stadtkern Greven rechts der Ems zwischen B 219 (Mdins-
terdamm), Kardinal-von-Galen-StralRe, An der Martinischule, RathausstrafRe und
Miinsterstralle.

B Flachig ausgedehnte, netzartige Struktur und abwechslungsreiches Geflecht aus
StraBen, Platzen und Gassen um die Kernachsen MarktstralRe, MartinistraBe, Rat-
hausstraBe und Alte Miinsterstrale.

B Hauptlage in der als FuRgadngerzone gestalteten MarktstraBe mit tiberwiegend
kleinteiligem Einzelhandelsangebot und ergédnzenden zentraldrtlichen Nutzungen;

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Nebenlage in angrenzenden bzw. parallel verlaufenden Stralen und Gassen, d.h.
im Uberwiegend verkehrsberuhigten Bereich um Martinistrae und Niederort, der
Hauptverkehrsachse RathausstralBe sowie der siidlich angrenzenden FuRgédngerzo-
ne der Alten Miinsterstralle mit ebenfalls Giberwiegend kleinteiligem, jedoch deut-
lich aufgelockerterem Einzelhandelsbesatz.

Stark befahrende Verkehrsachsen An der Martinischule und MiinsterstraBe sowie
groBtenteils auch die RathausstraBe tiberwiegend als Randbereiche der Innenstadt
mit nur abschnittsweise dichterem Einzelhandelsbesatz.

Der Innenstadtbereich wird aus stadtebaulicher Sicht heute in erster Linie durch die
Dichte und Kontinuitdt zentrenrelevanter Nutzungen innerhalb des Bereichs um die
MarktstraBe, Martinistrale, Niederort und Alte MinsterstraBBe definiert. Innerhalb der
Innenstadt sind insbesondere in der Hauptlage MarktstraRRe Einzelhandelseinrichtungen
in einer hohen Nutzungsdichte vorhanden. Hier sind die hochsten Anteile des Einzel-
handels an den Erdgeschossnutzungen von liberwiegend lber 50 % sowie die hdchs-
ten Passentenfrequenzen festzustellen. Aber auch die angrenzenden Nebenlagen wei-
sen einen nennenswerten Einzelhandelsbesatz auf. Das Textilkaufhaus Ahlert als groB-
ter Magnetbetrieb liegt in der MartinistraRe bzw. am Niederort und auch andere,
Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und andere zentrenpragende Nutzun-
gen liegen innerhalb der Nebenlagen der Innenstadt, die sich aus dem stadtebaulichen
Geflige von StraBen, Platzen und Gassen im verkehrsberuhigten Bereich um die Marti-
nistraBe und Niederort, der FuRgangerzone in der Alten Miinsterstrale sowie den
Hauptverkehrsstrafen Rathausstralle, Minsterstralle und ferner An der Martinischule
ergibt. Auch aus stadtebaulicher Sicht zeichnet sich dieser Bereich als Hauptgeschafts-
zentrum aus. Sowohl von der baulichen Dichte, der Geschossigkeit und Bauweise der
Randbebauung sowie der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes grenzt sich der Haupt-
geschéaftsbereich deutlich den angrenzenden Stadtbereichen ab.

AuBerhalb der Innenstadt setzt sich der Besatz mit vereinzelten Ladenlokalen bzw.
Dienstleistungsbetrieben, insbesondere entlang der HauptstraBen (z.B. An Der Martini-
schule nordlich des Kreuzungsbereichs Kardinal-von-Galen-StralRe, Kreuzungsbereich
Kardinal-von-Galen-StraBe/B 219 sowie Minsterstrafe stidlich Einmiindung Alte
MinsterstralRe) teilweise fort. Insgesamt ist in diesen innerstadtischen Erganzungsberei-
chen jedoch nur ein geringer Einzelhandelsbesatz mit entsprechend geringerer Fre-
quentierung festzustellen. Wohnen ist die dominierende Nutzung, die jedoch mit ver-
einzelten kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben bzw.
Grilnanlagen oder groBformatigen Baukdrpern durchmischt ist. Aufgrund der deutlich
geringeren Einzelhandelsdichten und Passantenfrequenzen, der fehlenden Kontinuitat
im Geschaftsbesatz, dem erkennbaren Wechsel in der Bebauungsstruktur und der Ge-
staltung des offentlichen Raumes sowie der Entfernungen zum Kern des Hauptge-
schéftsbereich in der stidlichen MarktstralRe kénnen diese Bereiche nicht zum zentralen
Versorgungsbereich gezéhlt werden. Eine kompakte Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt ist die notwendige Voraussetzung, um Dichte, eine raumliche
Fokussierung der Entwicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitat zu
schaffen und zu erhalten. Zu weitldufig bzw. grolziigig abgegrenzte Bereiche fiihren
zu deutlichen Briichen im Geschaftsbesatz, geringerer Dichte und Frequentierung und
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somit zu einem Attraktivitatsverlust der Einzelhandelslagen, die auch stadtebauliche
Funktionsverluste dieses Standorts nach sich ziehen. Dabei ist stets ,von Innen nach
AuBen” zu argumentieren, d.h. es ist zu hinterfragen, ob ein funktionaler Bezug einzel-
ner Lagen mit dem eigentlichen Kernbereich der Innenstadt (und nicht den duBeren
Randbereichen) vorhanden bzw. herzustellen ist. Bereits heute ist die Grevener Innen-
stadt vergleichsweise weitldufig und weist z.T. geringe Dichten im Geschaftsbesatz auf,
so dass abschnittweise nur eingeschrankt Geschéftsatmosphare aufkommt und sich die
Innenstadt dem auswartigen Besucher oft erst ,,auf den zweiten Blick” erschlieBt.

Nutzungsprofil:
Mit mehr als 15.000 m2 Verkaufsfliche und rund 57 Mio. Euro Jahresumsatz be-
deutendster Grevener Einzelhandelsstandort; Verkaufsflichenanteil am gesamt-
stadtischen Angebot von rund einem Viertel.

Angebote fast aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, Schwerpunkte in
den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere auch Beklei-
dung/Wasche und Schuhe/Lederwaren.

Textilkaufhaus Ahlert und Dieler (ehem. Kaufhaus Magnus) als gréBte Betriebe
leicht abgesetzt von der Hauptlage in der MarktstraBe Drogeriefachmarkt Ross-
mann als Magnetbetrieb in der Hauptlage.

Im Schnitt mittlere Angebotsqualitdt mit hohem Anteil individuellem, kleinteiligem
Fachangebot und breitem Angebotsspektrum. Manche Warengruppen jedoch nur
in geringem Umfang vertreten und kaum hochwertige Filialbetriebe.

Erreichbarkeit:
GroBraumig erreichbar tiber A 1, B 219 und B 481 sowie L 555.

MiinsterstraBe, An der Martinischule und Rathausstralle als Hauptverkehrsachsen
erschlieBen die Innenstadt.

Umfangreiche, kostenfreie Stellplatzangebote im Randbereich der Innenstadt (z.B.
Parkhaus im Kreuzungsbereich KénigstraBe/An der Martinischule, Wilhelmplatz,
Rathausplatz) sowie teilweise straBenbegleitende Parkpldtze vorhanden.

OPNV-Anschluss durch verschiedene Buslinien mit zentralen Schnittpunkt im Bus-
bahnhof am Rathausplatz. Der Grevener Bahnhof spielt fiir auswértige Besucher
der Innenstadt durch seine leicht abgesetzte Lage eine weniger grolRe Rolle.

Gute Radwegeverbindungen und fuBlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Berei-
chen.

Aufenthaltsqualitat:
Freundliche Atmosphare in der FuRgdngerzone und angrenzendem verkehrsberu-
higten Bereich. Interessanter Wechsel aus StraBen, Pldtzen und Gassen sorgen im
Zusammenspiel mit der Gberwiegend gepflegten Bebauungsstruktur fiir ein attrak-
tives Ambiente mit Aufenthaltsqualitat.

Deutlich geringere Aufenthaltsqualitdt entlang der Verkehrsachsen RathausstraRe
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und Miinsterstralle sowie An der Martinischule durch starke verkehrliche Belastung
und einfache Gestaltung. In der MiinsterstraBe und An der Martinischule Giberwie-
gend nur Riickseiten der auf die FuBgédngerzone ausgerichteten Ladenlokale.

Aufgelockerter Einzelhandelsbesatz und abschnittsweise hohe Leerstandsquote
bzw. ungenutzte Immobilien schranken Geschaftsatmosphdre in der Alten Mlins-
terstraBBe deutlich ein.

Versorgungsfunktion:
Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Greven; aus hi-
storischer, siedlungsrdumlicher, stadtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht
wichtigster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet.

Versorgung der gesamtstadtischen Bevolkerung sowie des mittelzentralen Verflech-
tungsbereichs der Umlandregion.

Hauptgeschéftsbereich innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der
Stadtmitte herausragende Stellung als Frequenzbringer, der fiir die notwendige Le-
bendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitdt der Grevener Innenstadt sorgt.

Entwicklungsziele:
Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und —qualitdt im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt

Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, bran-
chenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sorti-
menten empfehlenswert, um die Attraktivitat dieses rdumlichen Entwicklungs- und
Angebotsschwerpunkts sichern zu kénnen. Dies betrifft Waren aller Bedarfsstufen,
insbesondere innerstadtische Leitbranchen der mittelfristigen Bedarfsstufe, aber
auch einen Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots. Eine wichtige Rolle
spielt in diesem Zusammenhang die Sicherung von frequenzerzeugenden Magnet-
betrieben (z.B. Lebensmittelmarkt, hdherwertige Filialbetriebe).

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegeniiber nicht integrierten
Standorten notwendig und sinnvoll, weitere Entwicklungen sind an diesen stadte-
baulich sinnvollen Standort zu lenken. Vorranggebiet fiir zukiinftige zentrenrele-
vante Einzelhandelsansiedlungen, insbesondere in den zentrenprdgenden Leit-
branchen.

Orientierung an vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen (vgl.
Kapitel 5) sinnvoll, aber Angebotsausweitungen bei bereits guten sortimentsspezifi-
schen Ausstattungsgraden (z.B. Bekleidung, Schuhe) sinnvoll, wenn dies zur nach-
haltigen Profilierung der Innenstadt durch eine aus stadtebaulichen und sied-
lungsrdumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des Einzelhandels,
insbesondere gegentiber nicht integrierten Standorten, beitragt (Innen- vor AulRen-
entwicklung).

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklungen auf den bestehenden Kernbe-
reich der Innenstadt (z.B. nordliche MarktstraBe, Niederort, MartinistraBRe) sowie
zur besseren Vernetzung der unterschiedlichen Einzelhandelslagen und somit Stabi-
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lisierung der stadtebaulichen Grundstruktur. Betriebe aller Branchen und GréBen-
ordnungen sind zuldssig. Keine rdumliche Ausweitung der Innenstadt (z.B. in Rich-
tung B 219) anzustreben, um notwendige Kompaktheit und Dichte erhalten bzw.
herstellen zu kdnnen. Obgleich auf den ersten Blick kaum rdumliche Erweiterungs-
moglichkeiten vorhanden, sind Angebotsausweitungen durch bauliche Nachver-
dichtung sowie Nach- bzw. Umnutzung von Fldchen méglich und in der Planung
(z.B. Martini-Passage, Rathaus-Carré).

Weiterfiihrende Empfehlungen zur Innenstadtentwicklung

Die Grevener Innenstadt weist ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot auf. Insbesondere
die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung/Wasche und Schuhe/Lederwaren sind
gut aufgestellt. Das stadtebauliche Grundgerlst um MarktstraBe und MartinistralBe als
Kernachsen, dem Niederort als zentralem Platzbereich und den quervernetzenden Gas-
sen und Wegen bietet gewisse Qualitdten. Allerdings birgt die weitldufige Struktur der
Innenstadt und das Zusammenspiel der Einzelhandelsbausteine auch Schwéchen. Diese
erfordern ein aktives Gegensteuern, will man den innerstadtischen Einzelhandel und die
Funktionsvielfalt und Zentralitat der Grevener Innenstadt als Mittelpunkt und , Visiten-
karte" der Stadt stdrken. Vor dem Hintergrund der regionalen Konkurrenzsituation und
des anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel mit einer nach wie vor sehr dynami-
schen Einzelhandelsentwicklung, die sich derzeit in erster Linie zugunsten von Einkaufs-
centern und starken Geschaftszentren vollzieht, gewinnt die Erfordernis fiir ein nach-
haltiges Handlungskonzept auch flr die Grevener Innenstadt zusatzlich an Bedeutung.
Es gilt sowohl kurzfristige MaRnahmen zu ergreifen als auch mittel- und langfristige
Planungen umzusetzen.

Zu den wichtigsten Handlungsfeldern zahlt aus einzelhandelsseitiger Sicht die konse-
quente Fortflihrung der radumlichen Steuerung zukiinftiger zentrenrelevanter Einzel-
handelsentwicklungen im Rahmen bauleitplanerischer MaBnahmen, mit dem Ziel, die
Grevener Innenstadt in ihrer Versorgungsfunktion zu schiitzen und aktiv weiterzuent-
wickeln. In diesem Zusammenhang dient das vorliegende Einzelhandels- und Zentren-
konzept als wesentliche Beurteilungs- und Argumentationsgrundlage.

Ferner wird jedoch empfohlen, diese in erster Linie baurechtlichen Malnahmen zu ver-
tiefen, zu erganzen und in ein Handlungs- und MalRnahmenkonzept zur Aufwertung
und Starkung der Grevener Innenstadt einzustellen. Dabei sollen insbesondere auch
stadtebauliche, gestalterische und verkehrliche Aspekte beriicksichtigt werden. Der
zentrale Einkaufsbereich muss in seiner Funktion ausgebaut und die Einzelhandelsstruk-
tur weiter qualifiziert werden. Wichtige Rahmenbedingung hierfiir ist die Aufwertung
entsprechender Lagen und die Entwicklung attraktiver Potenzialflichen, was ein Zu-
sammenspiel aller Akteure (privater wie 6ffentlicher) erfordert. Aktuelle Mafnahmen,
wie beispielsweise zur Planung und Umsetzung der Projekte Martini-Passage und Rat-
haus-Carré sowie auch zur Gestaltung Niederort sind in diese Uberlegungen mit einzu-
binden und weiter zu verfolgen.
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7.1.2 Das Ortsteilzentrum in Reckenfeld

Karte 9: Ortsteilzentrum Reckenfeld

Grundversorgung Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?) o N
[ <100 m? GVKF 4&
E Supermarkt (800 - 1.499 m?) ] 100- 199 m* GVKF ‘%
O Lebensmittelladen (< 200 m2) D 200995 m: GVE @*‘(
@ Lebensmittelhandwerk |:| 400 - 798 m? GVKF %
s ; | S
- 0,
® Levensmitel-speziaigeschat Darstellung der Bedarfsstufen %
. kurzfristiger Bedarf %

. mittelfristiger Bedarf

D langfristiger Bedarf

Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ALK

Lage und Struktur:
Lage im Ortsteil Reckenfeld im Kreuzungsbereich Emsdettener bzw. Grevener
Landstrale, Steinfurter StrafRe und Kirchplatz.

Kompakte Struktur mit jedoch vergleichsweise geringem Besatz an Ladenlokalen in
den Erdgeschossen der Randbebauung. Supermarkt Edeka als wichtiger Frequenz-
bringer und Nahversorger.

Ergdnzende Lebensmittelanbieter in den Siedlungsbereichen als vorgelagerte Er-
ganzungsstandorte und Nahversorgungsbetriebe auBerhalb des Zentrums.
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Das Nahversorgungszentrum definiert sich fast ausschlieBlich aus der Konzentration der
nahversorgungsrelevanten Nutzungen im o.g. Kreuzungsbereich. Auch aus stadtebauli-
cher Sicht zeichnet sich dieser Bereich hinsichtlich der baulichen Dichte der zentrenpra-
genden Nutzungen, der platzartigen Aufweitungen, der Bauweise der Randbebauung
sowie der Gestaltung des 6ffentlichen Raums als zentraler Versorgungsbereich aus.

Die stidlich des Walgenbachs an der Grevener LandstraBe angrenzenden kleinteiligen
Einzelhandelsnutzungen liegen leicht abgesetzt vom Kernbereich des Nahversorgungs-
zentrums und es ist ein Wechsel in der Bebauungsstruktur und der Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes zu erkennen. Auch aufgrund der sehr aufgelockerten Dichte im Ge-
schaftsbesatz werden diese punktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
nicht zum zentralen Versorgungsbereich gezahlt, da ,von Innen nach AuBen” betrach-
tet kein unmittelbarer funktionaler Bezug zum eigentlichen Zentrum zu erkennen ist.

Nutzungsprofil:
12 Einzelhandelbetriebe mit weniger als 2.000 m2 Verkaufsflache.

Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs, insbesonde-
re Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Koérperpflegeartikel.

Supermarkt Edeka und Drogeriemarkt Schlecker als Magnetbetriebe

Gutes Grundversorgungsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich, vereinzelte Er-
ganzungsangebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe, liberwiegend nur als
Randsortimente.

Erreichbarkeit:
Emsdettener und Grevener LandstraBe sowie Steinfurter Strae und BahnhofstraRe
bzw. Kirchplatz als Hauptverkehrsachsen treffen sich im Zentrum.

Stellplatze Gberwiegend den Einzelanbietern zugeordnet, ferner straBenbegleitende
Parkpldtze vorhanden.

OPNV-Anschluss durch Buslinien von eher untergeordneter Bedeutung.

Gute Radwegeverbindungen und fuBBldufige Erreichbarkeit aus umliegenden Berei-
chen.

Aufenthaltsqualitat:
Aufgrund der kompakten Bebauungsstrukturen und Nutzungskonzentration im
Kernbereich insgesamt belebte Atmosphare.

Abschnittsweise moderne Gestaltung des 6ffentlichen Raumes als groBzligiger
Platzbereich erhéht Aufenthaltsqualitdt, in den Randbereichen eher veraltete und
einfache Gestaltung des 6ffentlichen Raumes.

Abschnittsweise fehlende Dichte im Geschéaftsbesatz schranken Geschaftsatmo-
sphére leicht ein.

Versorgungsfunktion:
Grundversorgungsfunktion (Zentrenkategorie 1) zur Nahversorgung fiir den



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Greven (Fortschreibung)

Ortsteil Reckenfeld und teilweise angrenzende ldndliche Bereiche.

Lebensmittelanbieter und Drogeriemarkt sorgen als Frequenzerzeuger innerhalb
der Nutzungsstrukturen des Nahversorgungszentrums fiir die notwendige Leben-
digkeit und Besucherfrequenz.

Fir das Ortsteilzentrum ist angesichts der Nahversorgungsfunktion fiir den Ortsteil zu-
kiinftig ein mdglichst umfassendes Angebotsspektrum in nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben mit Ergdnzungsangeboten im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich anzustreben. Entsprechend der bereits guten Angebotsausstattung
im kurzfristigen Bedarfsbereich ist hier kein dringender Handlungsbedarf gegeben. Der
Lebensmittelmarkt wurde erst in der jliingeren Vergangenheit erweitert und scheint gut
aufgestellt. Anzustreben ist vielmehr eine Sicherung des bestehenden Angebots und ei-
ne qualitative Ausweitung des Angebotsspektrums durch kleinteiligere Angebotsarron-
dierungen.

Eine optionale Entwicklungsflache fiir Neuentwicklungen besteht am ehesten im nordli-
chen Teil des Zentrums zwischen Kirchplatz und Emsdettener LandstralRe auf Teilen des
derzeitigen Schulgelandes. Neuansiedlungen von einzelnen Lebensmittelanbietern als
Nahversorgungsbetriebe sollten eine einzelbetriebliche Gesamtverkaufsflaiche von bis
zu 1.500 m? nicht liberschreiten. Darlber hinaus gehende BetriebsgréfRen bediirfen
einer Einzelfallprifung. Auch Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind
grundsdtzlich moglich, die Realisierung einer Neuansiedlung, insbesondere groBflachi-
ger Betriebe, erscheint aufgrund fehlender Flachenpotenziale im Nahversorgungszent-
rum jedoch unwahrscheinlich.

7.2 Sonderstandorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

AuBerhalb der Zentren kénnen einzelne Standorte als zentrenvertrégliche Sonder-
standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dienen.

Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt (sowie unter Berlicksichtigung der landesplaneri-
schen Grundsétze des §24a LEPro NRW) ist ein Ausbau des zentrenrelevanten
Angebots an solchen Standorten jedoch grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Stattdessen sind sie als potenzielle Standorte fiir die Ansiedlung nicht zentren-
pragender Einzelhandelssortimente in funktionaler Erganzung zum Hauptge-
schaftsbereich der Innenstadt zu betrachten.

Konkrete (insbesondere groBflachige) Ansiedlungsvorhaben von Betrieben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu prifen. Zu beachten ist
der durch § 24a LEPro vorgegebene Grundsatz, die Flaichen der Sondergebiete in
der Regionalplanung als ASB auszuweisen. Hinsichtlich der zentrenvertraglichen
Gestaltung einer solchen Angebotsausweitung sind die Ansiedlungsregeln des Kapi-
tels 9.1, insbesondere zur Dimensionierung zentrenvertraglicher Randsortimente zu
beachten.
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Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auferhalb der Zentren
genieBen Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Ver-
kaufsflichen. Eine weitere Ansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzel-
handels (Gber den genehmigten Bestand hinaus), insbesondere in Form groBflachi-
ger Betriebe, ist jedoch (auch) zukiinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.

Konzentrationen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, bei
denen die einzelnen Betriebe von Synergieeffekten untereinander profitieren kon-
nen, sind nach Méglichkeit zu férdern, um einzelne Standorte so zu attraktivie-
ren.

7.3 Standorte zur wohnortnahen Versorgung auBerhalb der Zentren

Die Sicherstellung einer moéglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung im
Grevener Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Gre-
ven und rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stad-
tebaulich daftlir geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeu-
tet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke, Zeitschriften) und erganzende Dienstleistungen (z.B. Post,
Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBBlaufige
Erreichbarkeit fir moglichst alle Einwohner méglich und zumutbar ist.

Bestehende, integrierte Standorte zur wohnortnahen Versorgung in Greven
Innerhalb der zentralen Versorgungsbereichen nehmen derzeit der Plus-Markt in der
Grevener Innenstadt und der Edeka-Markt im Ortsteilzentrum Reckenfeld Funktionen
als Frequenzbringer und Nahversorger ein. Daneben existieren in Greven folgende soli-
tare Lebensmittelanbieter als Nahversorgungsbetriebe in stadtebaulich integrierter Lage
im Stadtgebiet:

In der Kernstadt Greven rechts der Ems
(strukturpragende Betriebe ab 100 m2 Verkaufsflache):

Verbrauchermarkt K&K, BismarckstraBe
Lebensmitteldiscounter Lidl, Saerbecker StraBe
Lebensmitteldiscounter Aldi, Saerbecker StraBe
Lebensmitteldiscounter Aldi, Kardinal-von-Galen-StraBe
Supermarkt Edeka, SchiitzenstraRe
Lebensmitteldiscounter Plus, Griiner Weg

sowie ferner

Supermarkt Sparparadies, Saerbecker Stralle
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Lebensmittelladen Edeka, Barkenstrafe

In der Kernstadt Greven links der Ems
(strukturpragende Betriebe ab 100 m2 Verkaufsflache):

Supermarkt Edeka, GrimmstraBe

Im Ortsteil Reckenfeld (strukturprdgende Betriebe ab 100 m2 Verkaufsflache):
Lebensmitteldiscounter Lidl, KanalstralRe
Supermarkt K&K, Emsdettener LandstraBe

Diese unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu wertenden Nahver-
sorgungsstandorte dienen heute der erganzenden wohnortnahen Grundversorgung,
die nicht allein durch die Zentren geleistet werden kann. Die Standortbereiche sind
Wohnsiedlungsgebieten unmittelbar zugeordnet und (ibernehmen so Nahversorgungs-
funktionen fir ihr fuBlaufig erreichbares Umfeld. Solche stadtebaulich integrierten
Standorte erhalten einen rechtlichen Schutzstatus, da sie bei Verlagerung oder Neuan-
siedlung eines Anbieters —unabhdngig ob innerhalb oder auerhalb Grevens — bei einer
Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen sind.
Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt.
Doch auch wenn sie aus rechtlicher Sicht keinen schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereich darstellen, sind sie dennoch schiitzens- und erhaltenswerte Versorgungs-
standorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur in Greven. Dieser Schutzstatus stellt je-
doch ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbie-
ter dar. Das ,, Schutzgut” ist hier die ausgelibte (Nahversorgungs-)Funktion des (nicht
parzellenscharf abgegrenzten) Raums. Ein Schutzstatus besteht ausdriicklich nicht,
wenn ein neuer Anbieter die Nahversorgungsfunktion eines bestehenden Standortbe-
reichs in unmittelbarer Nahe ersetzt.

Nicht aufgefiihrte Standorte, wie der Lebensmitteldiscounter Aldi an der Emsdettener
LandstralBe in Reckenfeld besitzen aufgrund ihrer Lage (stddtebaulich teilintegriert bzw.
nicht integriert) hingegen nur eine geringe bzw. keine Bedeutung als Nahversorgungs-
standorte.

Sicherung und Entwicklung einer méglichst flaichendeckenden Grundversorgung
der Bevoélkerung in Greven

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversor-
gungsinfrastruktur ist, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentrali-
sierten Anbietern des grofflichigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird,
dass das Betreiben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Greven stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die
einen gewlinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wich-
tigsten Standortfaktoren ausstattet,
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Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausfor-
derungen der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen
und kénnen (z.B. Betriebe, die auf die Anforderungen des demographischen Wan-
dels und/oder z.T. geringere Einwohnerzahlen im unmittelbaren fuBlaufigen Ein-
zugsbereich ihrer Betriebe eingestellt sind).

Eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung der oben aufgefiihrten Nahversor-
gungsbetriebe, insbesondere als wettbewerbsméaRige Anpassung des Bestandes an ak-
tuelle Erfordernisse, sollte daher positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorha-
ben nicht Gber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht. Auch Neuansiedlungen, die
nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs verortet sind, kdnnen moglicher-
weise mit dem Ziel der Starkung und Sicherung der stadtebaulich-funktionalen Zentren
und der wohnortnahen Grundversorgung im Einklang stehen, sofern sie tatséchlich
Uberwiegend der Nahversorgung dienen. Eine diesbeziigliche Orientierungshilfe zur
ersten Einordnung von Planvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerung, Erweiterung)
bietet die sog. ,,35 %-Regel" (vgl. dazu Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008 Nah-
versorgung Punkt 2.8 sowie Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9 dieser Untersuchung).

Einordnung von Planvorhaben anhand der ,,35 % - Regel”

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn
der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im wesentlichen aus dem funktio-
nalen Versorgungsgebiet'®, d.h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden
kann, also liberwiegend der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevoélkerung dient.

Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach ortlicher Marktsituation etwa bis zu 35
Prozent Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet realisieren’, bei fehlender kleinrdu-
miger Konkurrenzsituation kann ein Anbieter in Ausnahmeféllen auch dariiber hinaus
Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis zu maximal etwa 50 Prozent der sortiments-
spezifischen Kaufkraft in diesem Nahversorgungs-Einzugsgebiet kdnnen in dem ge-
nannten Ausnahmefall noch plausibel veranschlagt werden. Griinde fiir diese maximal
erreichbaren Abschépfungsquoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufsbe-
ziehungen zu anderen Standorten und vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebens-
mitteleinkaufs (u.a. auch Einkdufen bei Lebensmitteldiscountern, Fachgeschaften, Be-

> Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs.

3 BauNVO" vertretenen Einzelhandelsunternehmen ist die Nahversorgungsfunktion gegeben, wenn -
von besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz
der geplanten Lebensmittelmarktansiedlung 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbe-
reich nicht Ubersteigt. (entspricht einer ersten Einschdtzung, ersetzt jedoch nicht eine landesplanerische
und stadtebauliche Einzelfallpriifung)

Dieses kann abhéngig von der siedlungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren.
In der Regel kann der 600 m —Radius einer fuBlaufigen Erreichbarkeit (entspricht etwa 5 Minuten FuB-
weg) zu Grunde gelegt werden.

vgl. u.a. zur Priifungs- und Genehmigungspraxis fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe Bezirksregie-
rung Koln: Merkblatt ,, Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. 11(3) BauNVO
— Ausnahmen oberhalb der Regelvermutungsgrenze”, November 2004.
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trieben des Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der branchenibliche Soll-Umsatz eines Planvorhabens also diesen abschdpfba-
ren Anteil der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet
Ubersteigt, ist von der Notwendigkeit eines groBeren Einzugsbereichs bzw. Kaufkraft-
zufllissen aus anderen Gebieten auszugehen. In einem solchen Fall wiirde das entspre-
chende Vorhaben nicht primar der Nahversorgung dienen.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):
Planvorhaben:

Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache, davon rd. 85 %
(d.h. etwa 1.000 m?) im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Bei einer zugrunde gelegten Flichenproduktivitit von rund 5.400 Euro’® je m2 ent-
spricht dies einem sortimentsspezifischen Soll-Umsatz von rund 5,4 Mio. Euro.

Mogliche Kaufkraftabschopfung im Versorgungsgebiet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingun-
gen sowie der Ortlichen Marktsituation lasst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rd.
4.000 Einwohnern definieren, von dem aus der Vorhabenstandort fuBBlaufig er-
reicht werden kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel be-
trdgt jahrlich rund 2.000 Euro pro Kopf, d.h. rund 8. Mio. Euro im Versorgungsge-
biet

Durch einen Einzelanbieter sind — unter Beriicksichtigung der markttiblichen Kon-
kurrenzsituation — rund 35 % dieser Kaufkraft, d.h. rund 2,8 Mio. Euro ab-
schopfbar

Gegenuberstellung abschdpfbare Kaufkraft - Soll-Umsatz des Planvorhabens:

Das Planvorhaben kann lediglich rund die Halfte (2,8 Mio. Euro, rd. 52 %) des
brancheniblichen Soll-Umsatzes (5,4 Mio. Euro) aus dem eigentlichen Versor-
gungsgebiet generieren und ist in erheblichen MaBe auf Kaufkraftzufliisse aus an-
deren Siedlungsgebieten angewiesen.

Die daraus resultieren Verdnderungen der Kaufkraftstrome kdnnen mdglicherweise
den Aufbau bzw. die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in diesen Wohn-
siedlungsgebieten gefahrden.

'8 Derzeitige durchschnittliche Flachenproduktivitit des Marktfuhrers Lidl, vgl. EHI Retail Institute, Handel

aktuell 2009/2010; Kéln, Oktober 2009; S. 184
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Fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Greven lassen sich folgende allge-
meine Empfehlungen ableiten:

Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung:

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer
deutlich sinkenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug
insbesondere groBerer Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Su-
permdrkte, aus den Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die
Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine Maschen jedoch gréRer und damit
die Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs fiir unmotorisierte Haushalte
schwieriger. Ziel der Stadt Greven ist deshalb die nachhaltige Sicherung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die beste-
henden Zentren (Innenstadt, Ortsteilzentrum Reckenfeld) sowie die ergdnzenden
integrierten Nahversorgungsstandorte stiitzt. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept dient der Umsetzung dieses Ziels.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflaichen unterhalb der GroRflachigkeit haben eine Chan-
ce, als dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher méglich sein, dass
auch Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden
kdnnen, sofern sie bestimmte Kriterien erfillen (vgl. im Detail hierzu auch oben
stehende Ausflihrungen sowie Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9). Wichtiger Bestand-
teil sollte die Entwicklung praktikabler Lésungen zur Erreichung dieses Ziels sein.
Dazu zdhlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung geeigneter
Grundstiicke, die regelméRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen
auf Ortsteilebene und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen
und Nachfolgeregelungen. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf
der Basis der genannten Kriterien durchzufiihren.

Derzeit bestehen quantitative und radumliche Angebotsdefizite vor allem in der
Kernstadt links der Ems, in einigen Siedlungsrandbereichen sowie im dorflich struk-
turierten Ortsteil Gimbte (vgl. Kap. 4.4).

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahl-
reichen Kunden zu FulR oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf
Pkw-Kunden nicht verzichten. Nur wenn gentligend Stellplatze vorhanden sind und
An- und Abfahrt auch wahrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlau-
fen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit
den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésungen zur Sicherstellung
der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen:

Die Integration zusétzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betrie-
be erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsféhigkeit eines Anbie-
ters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten (z.B.
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Blirgerbiiro) oder Dienstleistungen (z.B. Post, Bank) zu Nahversorgungszentren er-
zeugt Synergie und verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Méglich ist
dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie
Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wéhrend discountorien-
tierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative er-
greifen, fehlen bei inhabergeflihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-how
zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestel-
lung angeboten werden sollte.

Markte unterstitzen:

Wochenmérkte haben im Miinsterland Tradition und profitieren von der Néhe zu
Produzenten (v.a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die
hochwertige Nahversorgung der Bevolkerung eignen sie sich hervorragend zur
Steigerung der Kundenfrequenz.
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8 Grevener Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwick-
lungsbereiche und der hierfiir formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die , Greve-
ner Sortimentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fiir die Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fir die Umsetzung der Zielvorstellungen des
Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist diese Differenzierung zwischen nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der
Stadt Greven ein wichtiges Instrumentarium fir die Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflachi-
gen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sor-
timentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bislang
unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der
Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplan-
festsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen
nach § 9 (2a) BauGB nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb
der Zentren ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden™. Denn
fur die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflichige Einzelhandelsbe-
triebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reiche, sondern auch der nicht grofflaichige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsfla-
che) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung
von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze, um nicht
gemal § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

19 vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sorti-
mentsliste abzustellen, die einen Bezug zu den tatsachlichen értlichen Verhéltnissen,
aber auch zu den Entwicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf
allgemeine Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie bei-
spielsweise der Verweis auf die Auflistung zentrenrelevanter Leitsortimente in der An-
lage des § 24a LEPro NRW oder auch auf andere Listen (z.B. Kélner Liste) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft®°.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und, zur Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenrele-
vanter Sortimente empfohlen wird?*’.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Be-
griffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente® zu unter-
scheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Bran-
chenmix notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch
die hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft
auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen
sind (Kriterium: Passantenfrequenzen). Dementsprechend sind solche Sortimente in
zentralen Lagen am stdrksten vertreten (Kriterium: Einzelhandelsstruktur) und ver-
fligen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung (Kriteri-
um: Einzelhandelszentralitdt). Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffinitdt),
haben Uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrati-
onsfahigkeit) und lassen sich haufig als so genannte ,Handtaschensortimente”
PKW-unabhangig transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit).

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Stadt Greven als Mittelzentrum in der Regi-
on kommt hier insbesondere auch den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfs-
stufe eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu. Im Ortsteilzentrum spielen vor
allem Grundversorgungsangebote der kurz- und (ergdnzenden) mittelfristigen Be-
darfsstufe eine wichtige Rolle. Die Anbieter dieser Sortimente nehmen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen Grevens neben ihrer Versorgungsbedeutung wichtige

20 Bestatigt durch zahlreiche Urteile (u.a. 2004 und 2005) des OVG Miinster.

z Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

22 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten)

verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nah-
rungsmittel, Getrdnke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss
sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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Magnetfunktionen fir die Standortbereiche und somit auch fir die anderen dort
ansdssigen Anbieter wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten
Sortimente und dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsdeckung. Sie neh-
men insbesondere in Klein- und Mittelstddten zentrenprdgende Funktionen ein. Ei-
ne Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann
im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht
stets, sondern in der Regel als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berlicksichtung
des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel,
eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln oder Gesundheits-
und Korperpflegeartikeln zu gewdhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréBe und
Beschaffenheit Giberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z.B. Mdbel)
haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Greven — flir den innerstadti-
schen Einzelhandel keine Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine
oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Aller-
dings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von
Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten
10 % der Gesamtverkaufsflaiche (und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sorti-
ment im Bereich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, die in ihren Dimen-
sionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zu-
nehmende Bedeutung flir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht for-
cierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesentwicklungsprogramm NRW

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Ziel-
aussagen, beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelser-
lasse, zu beriicksichtigen. Grundséatzlich ist festzuhalten, dass es ,eine Legaldefinition
dafiir, welche Warensortimente ,zentrenrelevant” sind*, nicht gibt, auch nimmt der
aktuelle Einzelhandelserlass 2008 nicht fiir sich in Anspruch, ,die Zentrenrelevanz be-
stimmter Warengruppen abschlieBend festzulegen.” Somit bedarf es , einer individuel-
len Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation, wenn zum Schutz, etwa des Innen-
stadtbereichs, bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausge-

schlossen werden sollen".?

In Nordrhein-Westfalen bilden das Landesentwicklungsprogramm — LEPro NRW (i.d.F.

23 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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vom 24.12.2009)* sowie der Einzelhandelserlass NRW (EHE NRW, i.d.F. vom
20.09.2008) eine bedeutende Grundlage flr die Erstellung und die Inhalte von Sorti-
mentslisten. Gemal § 24a (2) LEPro bzw. Nr. 2.5 EHE NRW sind die zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente von der Gemeinde festzulegen. Bei der Festlegung
der zentrenrelevanten Sortimente sind grundsatzlich die in der Anlage 1 des LEPro
NRW aufgefiihrten, zentrenrelevanten Leitsortimente zu beriicksichtigen, die hier als
stets zentrenrelevant vorgeschlagen werden. Diese zentrenrelevanten Leitsortimente
sind im Folgenden aufgefiihrt:

= Blicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswa-
ren (Kleingerate)

* Foto/Optik

* Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubeh6r (ohne Mébel)
= Uhren/Schmuck

= Spielwaren/Sportartikel

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenre-
levanten Leitsortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduch-
lichen Sortimentslisten i.d.R. starker differenziert sind. Der EHE NRW, 2008 zeigt in
diesem Zusammenhang auf, dass die Gemeinden bei der Aufstellung ihrer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste die zu beachtenden Leitsortimente konkretisieren. Am Beispiel des
Leitsortiments , Einrichtungszubehér (ohne Moébel)” wird die Moglichkeit folgende Un-
tergruppen zu bilden, verdeutlicht:

= Teppiche (Rollwaren und Einzelware)
= Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

= Matratzen/Bettwaren

= Bilder/Bilderrahmen/Spiegel

= Tapeten

Diese kdnnen als zentrenrelevant gelten, wéhrend eine andere Gemeinde beispielswei-
se Matratzen oder Lampen/Leuchten/Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant einstuft. Es
ist davon auszugehen, dass diese aufgezeigte Differenzierung in Untergruppen damit

24 Wenngleich ein Urteil des OVG NRW (10 A 1676/08) vom 30.09.2009 den Zielcharakter der Vor-
schriften von § 24a LEPro verneint, sind diese derzeit dennoch als solche zu behandeln, da die Ent-
scheidung noch nicht rechtskréftig ist. Zwar wurde eine Revision nicht zugelassen; dagegen hat die Be-
zirksregierung Minster jedoch Nichtzulassungsbeschwerde beim BVerwG eingelegt.
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auch auf andere unspezifizierte Sortimentsgruppen der Liste der zentrenrelevanten
Leitsortimente, wie beispielsweise Sportartikel, zu Gbertragen ist.

Im Rahmen der Aufstellung der Grevener Sortimentsliste wurden insbesondere auch bei
diesen Sortimenten die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen na-
her betrachtet. Insgesamt ist aber dennoch festzuhalten, dass im Hinblick auf die im
Landesentwicklungsprogramm NRW (Anlage 1) definierten Leitsortimente nur ein be-
grenzter Spielraum bleibt, um oértliche Differenzierungen vorzunehmen.

Methodik zur Erstellung von Sortimentslisten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung
geschlitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente,
Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegen regelmédRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an
anderen — solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten wer-
den, wenn entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept for-
muliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versor-
gungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbilden-
de" Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind,
in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren, auszuschlie-
Ren. Diese Sortimente kénnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste
aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes /
Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (iberein-
stimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend
ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die o6rtli-
chen Verhdltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus...

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Greven selbst,

= Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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aus der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungs-
affinitdten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstruk-
turen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fir zentrale Einzel-
handelslagen in Greven.

Auch wenn das entsprechende Sortiment méglicherweise derzeit nicht oder nur zu ei-
nem geringen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen Grevens verortet ist, sie
aber flr die Attraktivitdt und Lebensféhigkeit der Grevener Zentren besonders wichtig
ist, kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisie-
rung realistisch ist.

Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Grevener
Stadtgebiet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

Abbildung 7: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sorti-
mentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)
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L in zentralen auBerhalb zentraler
age Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
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LEPro NRW Differenzierung nach Teilsortimenten méglich Zielvorgaben in
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Ubereinstimmung .V ; Perspektiv-
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Zielvorstellungen
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Eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzel-
handels in Greven sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sorti-
mente zundchst aufgrund ihres iberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiche in Greven aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung der
Leitsortimente nach LEPro NRW sowie kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvor-
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stellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Greven ergibt sich

die im Folgenden dargestellte Grevener Sortimentsliste mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten:

Tabelle 9: Vorschlag fiir eine ,,Grevener Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente
(davon nahversorgungsrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgerei- / Fleischereiwaren,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
Getranke

Schnittblumen

Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln)
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Freiverkdufliche Apothekenwaren bzw. pharmazeutische Artikel, Reformwaren

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente
(nicht nahversorgungsrelevant)

Schreib- und Papierwaren, Biiroartikel
Sortimentsbuchhandel, Antiquariat

Bekleidung
Wasche und Miederwaren, Bademoden
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren
Geschenkartikel

Spielwaren / Modellbau

Babyartikel, Kinderwagen

Kiinstler-, Hobby- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und —schuhe (mit Ausnahme von Reitsportartikeln)
Sportartikel und —gerate (auBer SportgroBgeréate)
Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

Haus-, Bett- und Tischwésche

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Wohneinrichtungsaccessoires / Dekorationsartikel

Elektrogerdte und Zubehor
Lampen und Leuchten

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehér, Telekommunikationselektronik
Bild- und Tontrager

Computer und Zubehér, Software

Orthopédische Artikel und Sanitatsbedarf
Horgerate
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck
Eigene Zusammenstellung
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel (inkl. Biiro, Bad-, Camping- und Kiichenmébel), Antiquitaten
Bodenbeldge, Teppichbéden (Rollware), Teppiche (Einzelware)
Bettwaren (z.B. Lattenroste) / Matratzen

Rollladen und Markisen

Gartenhéuser

Gartengerate, Gartenmobel und Polsterauflagen

Pflanzen und Samereien, PflanzgefaRRe

Bad-/Sanitdreinrichtungen und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe, Holz
Eisenwaren, Beschldge
Elektroinstallationsmaterial

Farben, Lacke

Fliesen

Tapeten

Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Heizungen, Kamine und (Kachel-)6fen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)
Maschinen und Werkzeuge

SportgroBgerite

Boote und Zubehor

Fahrrader und technisches Zubehér
Reitsportartikel

Erotikartikel
Zoologischer Artikel, Tierfutter
Eigene Zusammenstellung

Es wird ersichtlich, dass ein GroBteil der Sortimente in Greven als zentrenrelevant ein-
gestuft wird. Die aufgefiihrten Warengruppen, insbesondere Bekleidung, Schuhe, Glas
/ Porzellan / Haushaltswaren, Parfiimerie / Kosmetik, Blicher, Sportartikel, Uhren /
Schmuck etc. zéhlen zum festen Bestandteil eines attraktiven und breit gefacherten In-
nenstadtangebots. Die Angebotsbreite und —tiefe in diesen innerstadtischen Leitsorti-
menten sind wesentlich fiir die Ausstrahlungskraft eines Zentrums sowie seine kunden-
seitige Inanspruchnahme. Daher sind diese Sortimentsgruppen zwingend in ihrer Ge-
samtheit als zentrenrelevant einzustufen.

Getranke werden zwar zuweilen nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, wenn
diese in Kisten und gréBeren Mengen in Getrankemaérkten eingekauft werden. Ei-
ne generelle Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist jedoch problema-
tisch, da nicht nur die Artikelgruppe, sondern das ganze Sortiment bewertet wird.
Das in einem solchen Markt hauptsachlich angebotene Getrdnkesortiment gehort
zweifellos zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der Getrdnkemarkt ist
kein spezielles Sortiment mit groBem Flachenbedarf, sondern eine Betriebsform ne-
ben anderen Betriebsformen, in denen (auch) Getranke verkauft werden. Dass in
einem Getrdnkemarkt Getrdnke auf groBen Fldchen angeboten werden, kann nicht
die Annahme rechtfertigen, dass Getranke typischerweise und damit generell einen
groBen Flachenbedarf erzeugen. Eine Differenzierung zwischen Getranken, die in
Getrdankemadrkten angeboten werden einerseits und Getrdnken, die in anderen Be-
triebstypen angeboten werden, ist bei der bauplanerischen Einzelhandelssteuerung
nicht vorgesehen und waére in der Praxis auch nicht durchzuhalten. Getrdnke wer-
den namlich auch kistenweise in Lebensmittelmarkten verkauft und ebenso finden
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sich Einzelflaschen (u.a. auch hochwertige Weine / Sekt / Spirituosen) auch in Ge-
trankemarkten. Zudem ist die Betriebsform Getrankemarkt hdufig in Zentren, ins-
besondere auch in Nahversorgungszentren, zu finden und nicht zwangslaufig auf
Standorte auBerhalb der Zentrenstruktur angewiesen.

Auch wenn einzelne Produkte aus den Sortimentsgruppen Elektrogerate oder auch
Baby- und Kleinkindartikel unter dem Aspekt , Transportfahigkeit” und , Flachen-
anspruch” eher als nicht-zentrenrelevante Sortimente einzustufen waren und heute
teilweise sogar mehrheitlich auBerhalb der Zentren angeboten werden, so kénnen
diese Teilsortimente nicht generell als nicht zentrenrelevant definiert werden. Die
ubergeordneten Warengruppen beinhalten insgesamt zahlreiche Sortimente/
Artikelgruppen, die als wichtige Bausteine eines attraktiven und umfassenden An-
gebots in den zentralen Versorgungsbereichen unerldsslich sind. So zdhlen zum
Sammelbegriff Babyartikel beispielsweise nicht nur Kinderwagen, sondern auch Be-
kleidung, Blicher oder Spielwaren. Auch Elektrogerdte werden heute iberwiegend
im Verbund mit dem zentrenrelevanten Leitsortiment Unterhaltungselektronik in
Elektronikmarkten angeboten. Solche Hauptsortimentsanbieter zéhlen zu den wich-
tigsten Frequenzbringern in innerstadtischen Einzelhandelslagen. Neben Fernsehge-
raten und Kihlschranken werden hier beispielsweise auch Bild- und Tontrager,
Elektrokleingerdte, Zubehdr zur Unterhaltungselektronik, Fotoartikel und Zubehor
etc. auf einem Grofteil der Verkaufsfliche angeboten. Zudem besteht auch in Be-
trieben innerstadtischer Lagen oft die Mdglichkeit, sich die Ware liefern zu lassen
bzw. auch mit dem eigenen PKW abzuholen, so dass das Argument der Transport-
fahigkeit bei diesen Artikeln keine generelle Definition der entsprechenden Sorti-
mente als nicht-zentrenrelevant rechtfertigt, zumal sie fast ausschlieflich im Ver-
bund mit , verwandten" zentrenrelevanten Sortimenten angeboten werden.

Teppiche finden sich als Einzelware zwar haufig als Fachhandelsangebot innerhalb
von Innenstddten wieder und sind als solches Teilsortiment klar von dem baumarkt-
spezifischen Sortiment der Auslege- / Rollware bzw. dem Bodenbelag abgrenzbar,
hochwertige Teppichhandlungen sind derzeit in der Grevener Innenstadt jedoch
nicht vorhanden und werden innerhalb der stddtebaulichen Zielvorstellung der
Stadt Greven auch nicht als Bestandteil eines attraktiven Fachangebots in der In-
nenstadt und somit als nicht-zentrenrelevant definiert.

Als nicht zentrenrelevant gelten flichenintensive SportgroBgerate sowie Boote
und Zubehor. Auch Reitsportartikel werden in Greven derzeit nicht innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Die Ansiedlung solcher Anbieter im In-
nenstadtbereich wird aufgrund der spezifischen Anforderungen moglicher Betriebe
als nicht realistisch und fiir den innerstadtischen Branchenmix nicht zwingend not-
wendig erachtet, so dass diese Sortimentsgruppen als nicht zentrenrelevant defi-
niert werden. Die Sortimentsgruppe Sportartikel und -bekleidung bleibt (mit Aus-
nahmen der explizit als nicht zentrenrelevant definierten Teilsortimente) jedoch
ausdriicklich zentrenrelevant. Als nicht zentrenrelevant gilt demnach nur eindeutige
Funktionsbekleidung, die ausschlieBlich zu speziellen sportlichen Zwecken genutzt
werden kann. Dazu zédhlen beispielsweise Reithosen und -helme, nicht jedoch
Sport- oder Freizeitbekleidung im Allgemeinen.
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Auch das Sortiment Bettwaren (z.B. Lattenroste) / Matratzen wird als nicht-
zentrenrelevant definiert. Die raumliche Verteilung dieser Angebote in Greven ist
klar auf Standorte auBerhalb der Zentren ausgerichtet. Der Grofteil des Angebots
in diesem Sortimenten entféllt auf Anbieter mit speziellem und schmalem Waren-
sortiment (z.B. Matratzen-Fachmarkte), die aufgrund der Transportfahigkeit dieser
Artikel auf den Autokunden ausgerichtet sind. Eine Definition als zentrenrelevantes
Sortiment entspricht nicht der Zielvorstellung der Stadt Greven. Bettwasche bleibt
hingegen zentrenrelevant.
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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 ,Ansiedlungsregeln” zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Greven

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kiinf-
tige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsdtzliche Strategien entwickelt werden,
die sowohl die o0.g. Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zu-
kiinftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren beriicksichtigen.

Insbesondere im Rahmen der zukiinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage flr zukiinf-
tige politische wie stddtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung in der Stadt Greven dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine ab-
schlieBende Auskunft tber die stddtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen.
Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundregeln vor, die im (bauleitplanerischen)
Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Greven nicht von der Pflicht entbunden,
in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich
gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben
nicht in jedem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu
schiitzenden zentralen Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen £inzelfallbetrach-
tungen (z.B. im Rahmen einer stadtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse), bei denen hau-
fig nur bestimmte Teilbereiche des Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswir-
kungen durch absatzwirtschaftliche Umverteilungen nicht selten unterhalb einer stad-
tebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit die Einzelfallbetrachtung hau-
fig zum Ergebnis der Vertréglichkeit eines beantragten Planvorhabens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstddtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes bilden hingegen gesamtstddtische, stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen
den Ubergeordneten Rahmen, aus denen grundsatzliche Strategien fiir die kiinftige
raumliche Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Greven abgeleitet wer-
den. Diese als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zukinftigen Umgang mit Einzel-
handelsbetrieben bilden die Grundlagen fir die Bewertung einzelner Standorte im Hin-
blick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhandelsstandort und somit auch méglicher
Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen
Betrachtungsweise ist, dass mogliche Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorha-
ben aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands aufRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche berlicksichtigt werden. Dadurch kdnnen Umsatzumverteilungen die
stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z.T. deut-
lich) ibersteigen und somit moégliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.
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Es sollen fiir Greven die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zent-
renentwicklung gelten, die als ,, Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung
von Einzelhandelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschliisse un-
termauert werden sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklungen, d.h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von
Betrieben. Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nut-
zung bzw. GréBenordnung gemaR dieser Regelungen an einem Standort zukiinftig
nicht mehr zuldssig ware, gilt der , passive “ Bestandsschutz. Dieser ist begrenzt auf den
genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei Zerstérung oder er-
heblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung.? In ein-
zelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entsprechende bauleit-
planerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestands-
schutz festgesetzt werden, der maBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsédnderungen
Uber den derzeitigen Bestand hinaus gewéhrleistet.

Ansiedlungsregel 1

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden
zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen sowie ausnahmsweise
zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen angesiedelt.

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten
Zentrenstruktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichende-
ckenden wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zukiinftig ausschlieBlich
in den definierten zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Greven sowie aus-
nahmsweise zur erganzenden wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung in
den Siedlungsbereichen méglich sein.

Um die Kompatibilitdt und funktionale Ordnung der beiden zentralen Versor-
gungsbereiche mit ihrer jeweiligen funktionalen Zuordnung zu gewahrleisten und
die Nahversorgung méglichst kleinmaschig und damit auch fiir alle Bevolkerungs-
gruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Abhédngigkeit von der Zent-
renkategorie positiv zu steuern. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen beste-
hender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Zentren zu starken und
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern.

Im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt ist diesbezliglich in erster Linie die regio-
nale Vertraglichkeit eines Vorhabens zu beachten (Die Ansiedlung eines Vollsorti-
menters in der GréRenordnung von bis zu 2.000 m2 Gesamtverkaufsflache im

%6 ygl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kom-

munale Planung"; Minster; 2004
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Rahmen der Projekt , Martini-Passage” oder die Verlagerung und Erweiterung des
Plus-Marktes im Rahmen des Projekts ,Rathaus-Carré"” ist beispielsweise moglich.
Entwicklungen im Ortsteilzentrum Reckenfeld sollen sich an der Versorgungs-
funktion dieses Nahversorgungszentrums (d.h. fiir die Bevélkerung des Ortsteils
Reckenfeld) orientieren. Eine an der durch einen Einzelanbieter abschdpfbaren
Kaufkraft des ansédssigen Bevolkerung orientierte BetriebsgroBenordnung fiir einen
der Grundversorgung dienenden Lebensmittelanbieter sollte in diesem Zusammen-
hang 1.500 m2 Gesamtverkaufsflache nicht iberschreiten. GroRere Betriebsein-
heiten kénnen im Ortsteilzentrum nur dann erméglicht werden, wenn in einer Ein-
zelfallpriifung aufgezeigt wird, dass die angestrebte VerkaufsflichengréBenord-
nung zur Versorgung der Bevolkerung im Ortsteil bzw. Stadtbereich dient und mit
den Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung vereinbar ist.

An solitdren Standorten auBerhalb der radumlich definierten zentralen Versor-
gungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten nur dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der
im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen (, Gebiets-
versorger") und keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwar-
ten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

» essich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

» die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens im Versor-
gungsbereich (z.B. einem fuBlaufigen 600 m Radlius) an einem stadtebaulich in-
tegrierten Standort eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel)>” der Bevdlkerung nicht tiberschreitet.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenordnung von rd.

800 m? Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m2 Verkaufsflache

(Lebensmittelvollsortimenter) wéren auf eine Mantelbevélkerung von mehr als

5.000 Einwohnern angewiesen®. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und

Versorgungsstrukturen Grevens bewegen sich die gemaRB dieser Regelung zuldssi-

gen Ausnahmefalle Gberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachig-

keit (800 m2). GroBere Betriebseinheiten waren in den meisten Fallen auf Kauf-
kraftzufliisse von Gebieten aulerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, so
dass negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu
vermuten waren und den eingangs formulierten Zielsetzungen entgegensteht.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem

Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 400 m2 Verkaufsfla-
che an stadtebaulich integrierten Standorten (z.B. ,,Nachbarschaftsldden” bzw.

%’ Diese liegt derzeit bei rund 1.955 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern 2008)

Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m2 fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m?
fur Lebensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsorti-
mente von rd. 15-20 %.

28
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»Convenience-Stores").

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Ge-
werbe- oder Industriegebieten. Dort kénnen jedoch Kiosks / Tankstellenshops zur
Versorgung der dort arbeitenden Bevolkerung ausnahmsweise méglich sein.

Eine ausdriickliche Erwdhnung soll in diesem Zusammenhang eine mégliche Aus-
weitung eines Nahversorgungsangebots in der Grevener Kernstadt links der Ems
finden, fiir den ein entsprechendes Angebotsdefizit hinsichtlich der wohnortnahen
Versorgungssituation festgestellt wurde (vgl. Kap. 4.4). Die Kernstadt links der Ems
liegt aus siedlungsraumlicher und verkehrlicher Sicht leicht abgesetzt von der Kern-
stadt Greven rechts der Ems. Zugleich ist mit den dort bestehenden (und geplan-
ten) Wohnsiedlungsgebieten ein umfangreiches Nachfragepotenzial (derzeit rd.
5.700 Einwohner) vorhanden, dass eine Angebotsausweitung im nahversorgungs-
relevanten Sortimentsbereich rechtfertigt. Dazu bietet sich vor allem die Erweite-
rung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters sowie ggf. eine Ergdnzung um
weitere kleinteilige Betriebe am stddtebaulich integrierten, zentral gelegenen
Standort GrimmstraBe an. Wichtig ist jedoch, diesbezliglich eine zentrenvertragli-
che, maBvoll dimensionierte GroBenordnung einzuhalten. Diesbezliglich liegt eine
separate stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Beurteilung des Planvorhabens
GrimmstralRe vor, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

Ansiedlungsregel 2:

Einzelhandelsbetriebe / -vorhaben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente) sind zukiinftig nur noch in der Greve-
ner Innenstadt sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung im
Ortsteilzentrum Reckenfeld und in den Siedlungsbereichen méglich.

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Grevener Stadtge-
biet mit ihren jeweiligen funktionalen Zuordnungen zu gewdhrleisten und so das
Zentrengeflige innerhalb der Stadt Greven attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
ist es sinnvoll und zielfihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen demnach zukiinftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich der Greve-
ner Innenstadt moglich sein, um diesen zentralen Standort in seiner Versorgungs-
bedeutung zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen, stadtebaulich
Lunfairen” Wettbewerb zu Standorten auBerhalb der Innenstadt zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdit zum zentralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Re-
ckenfeld mit dessen funktionaler Zuordnung als Nahversorgungszentrum zu ge-
wahrleisten, aber auch diesen Standort attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
sind Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Ortsteilzentrum Reckenfeld
moglich, wenn sie die Schwelle der GroRflachigkeit (800 m2) nicht iberschreiten.

Aulerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsrdume kénnen
einzelne Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten aus-
nahmsweise moglich sein, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht
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anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
an stadtebaulich integrierten Standorten der erganzenden Versorgung der Bevolke-
rung im unmittelbaren Nahbereich dieser Ldden dienen (Ldden zur Gebietsversor-
gung, z.B. kleinteilige Anbieter im Ortsteil Gimbte).

Diese Ausnahmeregel zur Zuldssigkeit von Betrieben aulerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche betrifft ausdriicklich nur solitdre Einzelbetriebe in stadtebaulich
integrierten Lagen, d.h. Agglomerationen® von mehreren Einzelhandelsbetrieben
der genannten GréRenordnung zu einem insgesamt gréReren (und somit wesent-
lich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschlieBen.

An stadtebaulich nicht-integrierten Standorten, wie beispielsweise in Gewerbe-
und Industriegebieten sowie — in Abhédngigkeit von der jeweiligen Zweckbestim-
mung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch einzelnen Sonderge-
bieten ist die (Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten generell auszuschlieBen.

Ausnahme: Verkaufsstdtten mit zentrenrelevanten Sortimenten von produzieren-
den, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder Gl-
Gebieten’®® zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

* dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

» dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist
und

» die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Giberschritten
ist.

Ansiedlungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden zu-
kiinftig vorrangig in der Innenstadt und an geeigneten Sonderstandorten ange-
siedelt.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann
zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelas-
sen werden, zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung fiir die Stadt Greven sollten jedoch auch An-
siedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente intensiv gepriift und ggf.
raumlich gelenkt werden. Dafiir bietet sich neben der Innenstadt insbesondere
ausgewadhlte Sonderstandorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsangebote an.

2 d.h. mehrere Einzelhandelsbetriebe in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang zueinander.

3 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differen-

zierte Vorgaben erforderlich.
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Aufgrund des bereits vorhandenen Angebots und der insgesamt begrenzten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit kein drin-
gender Handlungsdruck zur Ausweisung bzw. planungsrechtlichen Vorbereitung
von Sonderstandorten. Konkrete Vorhaben (Neuansiedlungen oder Erweiterungen
/ Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten) sind im Einzelfall hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit
sowie ihrer Kompatibilitit mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
zu prifen. Die ungesteuerte Ansiedlung grolRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten kdnnte zu einer stddtebaulich bedenkli-
chen Verscharfung des Wettbewerbs flihren und einschlagige Betriebe zur Aufgabe
zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sorti-
mentsstruktur gedandert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen
Standorten zu Lasten der Innenstadt- bzw. Zentrenentwicklung angeboten werden.
Wird dieses gemal der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich
dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche,
wie auch der Stadt Greven insgesamt, als Einkaufsstandort oder auch zu anderen
stddtebaulichen Problemen flihren kann. Besondere Relevanz erhalt dieser Grund-
satz fir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandelsvorprdagung), weil damit
moglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen
sinkt bzw. die Bodenpreise flir andere Nutzungen zu stark erhdht werden, was dem
Zielsystem zuwider liefe.

Die Entwicklung stadtstrukturell sinnvoller Flaichenreserven ist hier vorzuziehen. Zu
beriicksichtigen ist der durch § 24a LEPro vorgegebene Grundsatz, dass die Flachen
von Sondergebieten fiir Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in-
nerhalb der Regionalplanung als ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) ausgewiesen
sein mussen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten flihren re-
gelmaRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéahrend von nicht
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevan-
ten Randsortimenten auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche moéglich. Obwohl das Anbieten von
zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhan-
delskonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M&beln z.B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in be-
grenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsor-
timent vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), moglich
sein.

Auch hier nennt die Grundsatzregelung des § 24a LEPro eine Begrenzung auf max.
10 % der gesamten Verkaufsflache, hochstens jedoch 2.500 m2 Verkaufsflache
vor.

In Anbetracht der teilweise kleinteiligen Angebotsstruktur und geringen sortiments-
spezifischen Verkaufsflichenvolumina in der Innenstadt, kénnen in Greven jedoch
auch bei geringen Verkaufsflachenzahlen als der durch die Grundsdtze des § 24a
LEPro vorgeschlagenen Flachenbeschrankungen stadtebaulich relevante Auswir-
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kungen in den zentralen Versorgungsbereichen durch (iberdimensionierte Randsor-
timentsangebote auftreten. Daher kann es im Einzelfall erforderlich sein, bei der
Aufstellung der entsprechenden Bauleitpldne in Sondergebieten auch deutlich re-
striktivere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente vorzunehmen.
So fiihren beispielsweise nur wenige Betriebe in der Grevener Innenstadt die Wa-
rengruppe GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel als Hauptsortiment (Angebots-
umfang von weniger als 300 m?2 Verkaufsfliche). Bei einem einzelnen Mobel- oder
Bau- und Gartenmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 10.000 m? wadren
jedoch bereits rund 1.000 m2 zentrenrelevantes Randsortiment (u.a. GPK / Haus-
haltswaren / Geschenkartikel) moglich. Aufgrund der jeweils sehr unterschiedlichen
Angebotsstrukturen in den einzelnen Branchen ist die Vertraglichkeit von zentren-
relevanten Randsortimenten bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten jeweils im Einzelfall zu priifen.

Unabhéngig von der GroéRe der flir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zu-
lassigen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie
groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist dar-
auf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-
Systems genutzt wird, denn dieses kime einem Einkaufszentrum gleich.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
(z.B. Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche haben, kdnnen ihre Verkaufsfliche erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erweite-
rung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. deren Entwick-
lungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Ver-
kaufsflachenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente er-
folgt und die Erweiterungsfliche einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen
Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreitet (,, Aktiver” Bestandsschutz). Darliber hin-
aus gehende Angebote bediirfen einer gesonderten Priifung.

9.2 Prifschema

Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurtei-
lung als auch dann ggf. erforderlicher formeller Planungsschritte zu ermdglichen, wird
ein Priifschema vorgeschlagen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben

im Hinblick auf ihre Kompatibilitdit mit dem £inzelhandels- und Zentrenkonzept und der

dort formulierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und Ansied-
lungsregeln erméglicht. Den lbergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorha-
ben daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Zentrengefiige in der Stadt Greven zu
hinterfragen. Da die Bedeutsamkeit neuer Vorhaben - lokal und ortsteillibergreifend -
insbesondere von ihrer Dimension und Lage bestimmt wird, wurden im Rahmen der
Ansiedlungsregeln Schwellenwerte flir eine (erste) Priifung von Neuvorhaben (aber
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auch Erweiterungen und Verlagerungen) definiert. Grundsatzlich sei jedoch angemerkt,
dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen soll und z.B. eine —
im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Wei-

se ersetzen kann.

Tabelle 10: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GroBe (Priifschema)

Zentrenrelevantes
Kernsortiment

Nahversorgungsrelevantes

Kernsortiment

Nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

Zentrenkategorie -

Innenstadt ja ja ja
Zentrenkategorie I - . (dasru1t;g|'()}(1)ir$1215' < 800 m2
Ortsteilzentrum <800m : P grundsétzlich méglich
Einzelfallprifung)
ja
begrenzte Randsortimente
ergénzende nein (allgemein: max. 10 % der ein-
£ - nein (Ausnahme: zelbetrieblichen Gesamtverkaufs-
S BT Kiosks/Tankstellenshops) flache, hochstens 2.500 m2; dar-
Uber hinaus Einzelfallpriifung er-
forderlich)
(Sonstige) solitire Standorte:
WR-Gebiete c b,'-i‘de” zur
i ebietsversorgung ;
(gem. BauNVO) nein nein
(z.B. ,Nachbarschaftsladen")
WA-Gebiete Laden zur Laden zur

(gem. BauNVO)

Gebietsversorgung

MI-Gebiet
(gem. BauNVO)

Einzelfallpriifung
erforderlich

Ferner zuldssig, wenn Kauf-
kraftabschopfung im 600 m-
Radius <35% und keine mehr
als unwesentliche (ca. 10%)
Uberschneidung des 600 m-
Radius mit 600 m-Radius um
das (ndchstgelegene) Zentrum

Gebietsversorgung

< 800 m?
grundsétzlich moglich;
Einzelfallpriifung erforderlich

GE-, Gl-Gebiete
(gem. BauNVO)

Nein

nein
(Ausnahme:
Kiosks/Tankstellenshops)

< 800 m2
grundsétzlich moglich;
Einzelfallpriifung erforderlich

Junker und Kruse

Stadtforschung ® Planung Dortmund

104




Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Greven (Fortschreibung)

Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhduser, Fachgeschéfte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehoért auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln diesen Schatz-
wert auf unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmafRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhaltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Niirnberg ermittelt
und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstdrke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus, welche raumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde/Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grof¥flachiger Einzelhan-
del

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf moégliche Strukturschwdchen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auRRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an Ausfallstraen, im AuBenbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Glas/Porzellan/Ke-
ramik".

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die raumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.



Kernsortiment/Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente
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Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zuglich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermdrkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300 gm.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Einzelhandelsstandort
und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/oder
Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er
nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit i.d.R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist le-
diglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt iiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GréBe, eingeschrankte Transportféhigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Flir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
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SB-Warenhaus

Sonderstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Ortsteilzentrum

ten (z.B. Bau- und Gartenmaérkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergédnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK/Haushaltswaren in Mébelhau-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflachenanteil);Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitraumi-
ge Kundenparkpladtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. grofflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu beriicksichtigen.

Ein Ortsteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Ortsteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-



Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache
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fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hin-

aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Darlber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,

Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie,

aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des téglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes flir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen Uiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréRe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, hdaufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsfliche diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur voriiberge-
hend genutzt werden.
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Verkaufsflichenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrenrelevante
Sortimente

Das Verhiltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator flir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 2 (2), 9
(2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Ortsteil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein
zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" (ibernimmt dabei (iber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéaftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgéanger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung/-prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfdhigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
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glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Ortsteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréRe und der zentralortli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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Beratungsergebnis:

Beratungsfolge Termin TOP  Ein Fir Geg Ent Bemerkungen
Ausschuss fiir Stadtentwicklung und 01.07.2010

Umwelt

Rat 07.07.2010

Betreff:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven
Beschlussvorschlag:

1. Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Offenlage keine Stellungnahmen von Biirgern abgegeben worden sind.

2. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wird gegeniliber dem Entwurf des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes gedndert. Die westliche Abgrenzung wird an die Abgrenzung des Kerngebietes (MK) im wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP 2020) angepasst und bis an die B 219 erweitert.

3. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven (Anlage 1) wird als Grundlage zur weiteren Steuerung
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Greven nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

4. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird spatestens im Jahr 2016 fortgeschrieben.
Sachdarstellung:

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat im Juni 2009 beschlossen ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept fiir die Stadt Greven aufzustellen. Das stddtebauliche Konzept wurde vom Biiro Junker Kruse, Dortmund,
erarbeitet. Ein Arbeitskreis unterstiitzte begleitend in vier Sitzungen die Erarbeitung des Konzeptes.

Der Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde am 29.04.2010 vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung
und Umwelt zur Kenntnis genommen. Bei der Biirgerversammlung im Rathaus am 06.05.2010 wurde der Entwurf
des Konzeptes den Biirgern vorgestellt.

Der Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes lag vom 10.05. bis 09.06.2010 6ffentlich im Rathaus aus. Im
Rahmen der Offenlage sind keine Anregungen und Hinweise der Offentlichkeit eingegangen, so dass keine Stel-
lungnahmen zur Abwégung vorliegen. Der Stadt Greven liegt eine Stellungnahme des Einzelhandelsverband West-
falen-Miinsterland e.V. (vgl. Anlage 2) und ein Schreiben der IHK Nord Westfalen (vgl. Anlage 3) vor. Beide Stel-



2 VORLAGE
185/2010

lungnahmen sind im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises zum Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abgegeben
worden. Sie enthalten keine abwagungsrelevanten Inhalte.

Gegeniiber dem Entwurf gab es einige kleine redaktionelle Anderungen, ansonsten hat sich gegeniiber dem Entwurf
fiir die Endfassung nichts gedndert.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Greven wird als stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als Steuerungsinstrument fiir die weitere Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Greven dienen.
Dabei geht es auch um die Starkung der Attraktivitdt der Grevener Innenstadt als Einkaufsstandort sowie die Si-
cherung und den Ausbau Grevens als Mittelzentrum. Es geht um die Schaffung von Rechtssicherheit fiir Investoren
sowie um die Steuerung des Einzelhandels und des groBflachigen Einzelhandels. Die wohnortnahe Versorgung der
Biirger wird nachhaltig gesichert und eine Grevener Sortimentsliste definiert.

Die Versorgungsbereiche werden abgegrenzt und in einen zentralen Versorgungsbereich (Grevener Innenstadt) und
das Ortsteilzentrum Reckenfeld differenziert. Dariiber hinaus gibt es wohnortnahe Versorgungsbereiche mit Ver-
kaufsflachen bis 1.350 m2. Die Abgrenzung des Hauptgeschaftsbereiches in der Grevener Innenstadt ist im westli-
chen Bereich nicht deckungsgleich mit dem im FNP 2020 dargestellten Kerngebiet (MK). Da im MK-Gebiet grund-
satzlich groBflachiger Einzelhandel zulassig ist, empfiehlt die Verwaltung fiir die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches der Grevener Innenstadt die groBtmdgliche deckungsgleiche Abgrenzung des im FNP 2020 darge-
stellten MK-Gebietes zu libernehmen. Dadurch kénnen bei weiteren Planungen Missverstandnisse vermieden wer-
den.

Finanzielle Auswirkungen:
Es entstehen keine unmittelbaren Kosten.

Anderungen:
Diese Vorlage wurde im Vergleich zu der Vorlage in der Fassung vom in folgenden Punkten wesentl/ich gedn-
dert:

Produkt:
Produktnummer: 09.511.04
Produktbezeichnung: Rdumliche Planung und Entwicklung

Zustiandiger Fachbereich in der Verwaltung:
Fachbereich: 9.1 Stadtentwicklung und Umwelt

Berichterstattung:
im Fachausschuss durch: Herrn Kotz-L6rper
im Rat durch: Herrn Kotz-Lorper

Zur Kenntnisnahme an den

Beirat fiir Menschen mit Behinderung: Ja
Beirat fiir Senioren: Ja
Anlage/n:

Anlage 1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven (wird nachgereicht)
Anlage 2 Schreiben des Einzelhandelsverband Westfalen-Minsterland e.V. vom 29.04.2010
Anlage 3 Schreiben der IHK Nord Westfalen vom 23.04.2010
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(Bitte der Zweitausfertigung beilegen)
Die Vorlagen werden nur versandt, wenn die angegebenen Sichtvermerke gegengezeichnet sind.

Sichtvermerke:

Bgm. 1.Beig. Kammerer 9.1 5108 FD:




Stadt Greven

Der Biirgermeister

Beschluss

der Niederschrift der Sitzung des Rat vom 07.07.2010.

5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven
Vorlagennr. 185/2010
Beschluss:

1. Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Offenlage keine Stellungnahmen von Biirgern abgegeben worden sind.

2. Die Abgrenzung des zentralen Versorqungsbereiches wird gegeniiber dem Entwurf des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes gedndert. Die westliche Abgrenzung wird an die Abgrenzung des Kerngebietes (MK) im
wirksamen Fldchennutzungsplan (FNP 2020) angepasst und bis an die B 219 erweitert.

3. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Greven (Anlage 1) wird als Grundlage zur weiteren Steuerung
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Greven nach § 1 Abs. 6 Nr. 17 BauGB beschlossen.

4. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird spétestens im Jahr 2016 fortgeschrieben.

Beratungsergebnis. Einstimmig, O Enthaltungen




