POTENZIALANALYSE
Greven Innenstadt

BBE Handelsberatung GmbH lhre Ansprechpartner
Goltsteinstralle 87a Dipl.-Volksw. Corinna Kuipper
50968 Kdin (Projektleitung)

BB E Deutschland

Handelsberatung Dipl.-Kaufm. Jérg Lehnerdt
Tel +49 22178941 160 (Niederlassungsleitung)

Fax +49 221 789 41 169
E-Mail lehnerdt@bbe.de

L 3
\7 Stadt Greven

G Fw Greven mbH

im Auftrag der
Stadt Greven und GFW Greven mbH

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fur Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche — vor al-
lem gewerbliche — Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheber-
rechte. Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielfaltigungen
und Ahnliches, auch auszugsweise, sind nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Samtliche Rechte,
vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

KélIn, im Februar / Marz 2014



Potenzialanalyse * Greven-Innenstadt

BBE

Handelsberatung

Inhaltsverzeichnis

Seite
1 Ausgangslage und AufgabenstelluNg ........ooceeiiiiiiiiii e 4
2 Rahmenbedingungen der EinzelhandelsentwiCKIUNg ..o 4
2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung ... 4
2.2 DemografiSChe ENtWICKIUNG .......ccoiiiiiiiiiiii et 5
2.3 Regionale WettheWerbSSIUALION. .........coiiiiiiiiii e 6
2.4 Einzelhandelsstruktur der Stadt GreVEN ............cooiiiiiiiiiiee e 9
3 Bestands- und Lagestrukturen der Innenstadt...........ccooooiiiiiiiiiiiiiiiccicccccccc 10
3.1 Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes...........ccciii 10
3.2 LagESTIUKLIUIEIN ... s 15
4 Nachfragepotenzial und Umsatz-Kaufkraft-Relation der Innenstadt.............ccccooeeiiiiiieinnnn. 19
4.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Greven ...........ccccococeevviieeennnne. 19
4.2 EinzelhandelSzentralital ..............oovieiiiiiiiiiiie e e e e e e e e e e e 21
5 Portfolioanalyse der Marken- und BetreiberkOmpetenz..........ccccoovvveeiiiiiiceniee e 23
51 Einordung des Einzelhandelsbestandes ...t 23
5.2 Betriebsbesatz vergleichbarer EINKaufSStAdLe ..o 24
6 Bewertung der PotenzialflaChen .............ovviiiiiii e 28
6.1 Nachnutzung von Leerstanden in der INnNenstadt ..........cccoooeoieiiiiiiieiiicccccccccccec s 28
6.2 ENtWiCKIUNGSTIACNEN ... s 35
7 - V4| ST T T TSSOSO PP P PPPPPPPOPIN 41

Seite 2 von 41



BBE

Handelsberatung

Potenzialanalyse * Greven-Innenstadt

Abbildungsverzeichnis:

Abbildung 1: Einwohner der Stadt Greven nach Ortsteilen..........ccccoviveiiiiic e, 5
Abbildung 2: Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ....................... 11
Abbildung 3: Verkaufsflachen und Umséatze im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
NACKH SOMIMENTEN ...eeiiiii e s e e e e e e 13
Abbildung 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze in der Grevener Innenstadt nach
Y0 1] 00 T=T01 (= o [P TUPRPPPRR 14
Abbildung 5: Geschaftslagen der INNeNStadt ............cocuvviiiiee e 16
Abbildung 6: Einzelhandel nach Geschaftslagen........ccccceeiiiiiiiiiiie e, 17
Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Greven und in
NachbarkOMMUNEN ... 19
Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Greven.................... 20
Abbildung 9: Umsatz-Kaufkraft-Relation im UBerblick ............cccccovevevveeveeieicceseeceenne 21
Abbildung 10: Portfolioanalyse der Marken- und Betreiberkompetenz...........ccccccoovvicvvieeneeenn. 24
Abbildung 11: Verkaufsflachen in der Innenstadt von Vergleichsstadten (ausgewahlte
S0 1] 00 1=T01 (=) OO P PP PPPPPPPPPPPRTN 25
Abbildung 12: Ausgewadhlte Betreiber nach Bekanntheit und Niveau (Bekleidung / Schuhe /
S0 ) ettt ————————————————————————————— 26
Abbildung 13: Leerstande in der INNENStAdL...........uuuuuiiiiiiii s 29
Abbildung 14: Auflistung der leerstehenden Ladenlokale ...............oeevevveviiiiiieieiiieeeieieeiieeeeennns 30
Abbildung 15: Bewertung ausgewahlter innerstadtischer Leerstande ..........cccccoeevieiiiiiiciceennn. 31
Abbildung 16: Potenzialflachen in der INNeNnstadt ..o 36
Abbildung 17: Bewertung der innerstadtischen Potenzialflachen ............ccccoociviiiiiccenneen, 37
Abbildung 18: Eignung der Potenzialstandorte fir ausgewdhlte Einzelhandelsbetriebe
(Zusammenfiihrung der Betreiberperspektive und der Empfehlungen zu einer
optimalen stadtebaulichen Gliederung)..........ccccceviieei e 40

Seite 3 von 41



BBE

Handelsberatung

Potenzialanalyse * Greven-Innenstadt

1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Greven hat sich in den vergangenen Jahren mit mehreren Untersuchungen und Initiati-
ven fiir den Erhalt und den Ausbau der Einzelhandelsfunktion in ihrer Innenstadt engagiert. So
wurden insbesondere ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept und ein Integriertes Handlungskon-
zept Innenstadt erarbeitet und vom Rat beschlossen. Seit Juli 2010 dienen beide Konzepte als
Grundlage fur Entscheidungen zur Innenstadtentwicklung.

In der relativ kompakten und kleinteilig strukturierten Grevener Innenstadt wurden mehrere Poten-
zialflachen identifiziert, deren Aktivierung durch geeignete Investitionen die Gesamtattraktivitat der
Stadt erhéhen kdnnte. Dabei soll allerdings nicht nur eine Ausweitung der Verkaufsflachen erfol-
gen, sondern vor allem eine strukturelle Verbesserung der bisherigen Einkaufslagen erreicht wer-
den. Die bereits identifizierten Potenzialflachen sollen hierzu hinsichtlich ihrer Eignung fur zusétzli-
chen Einzelhandel geprift und bewertet werden. Im Abgleich mit den Standortanforderungen mog-
licher Betreiber sollen Empfehlungen fiir die Entwicklung der einzelnen Areale gegeben werden.

Die vorliegende Potenzialanalyse hat die Aufgabe, aufbauend auf einer Bewertung der Angebots-
und Nachfragesituation der Stadt Greven eine Standortbewertung der Potenzialflachen vorzuneh-
men und geeignete Nutzungen vorzuschlagen. Die Aussagen der vorliegenden Untersuchung be-
ziehen sich auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt, rAumlich abgegrenzt im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Greven (Fortschreibung 2010).

2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Das Mittelzentrum Greven ist nach Einwohnern die viertgrof3te Stadt des Kreises Steinfurt (nach
Rheine, Ibbenbiren und Emsdetten). Die Stadt Greven grenzt an Altenberge, Nordwalde, Emsdet-
ten, Saerbeck, Ladbergen, Ostbevern, Telgte sowie an Minster.

Die Bundesstraflien 219 und 481 sowie die LandesstraRen 529, 555, 587, 588 und 830 stellen die
wichtigsten Verkehrsachsen dar, welche die Stadt mit den benachbarten Stéadten und Gemeinden
sowie mit der Autobahn 1 verbinden. In der Stadt verkehrt eine Stadtbuslinie. Regionalbusse stel-
len die Verbindung nach Minster, Nordwalde, Emsdetten, Ibbenbiiren und Saerbeck sicher. Fir
den Flughafen besteht eine Schnellbusverbindung nach Osnabriick. Die Stadt liegt an der Bahn-
strecke Munster - Rheine.
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Die Stadt gliedert sich in die Kernstadt an der Ems und den Ortsteil Reckenfeld, das Dorf Gimbte
sowie die Bauerschaften Aldrup, Bockholt, Fuestrup, Guntrup, Herbern, Huttrup, Maestrup,
Pentrup, Schmedehausen, Westerode und Wentrup. Insgesamt zahlt die Stadt ca. 36.000 Einwoh-
ner.

Grevens Lage an einem Emsibergang und am Ende der (ehemalig) schiffbaren Ems bestimmten
lange Zeit die Entwicklung. Demgemalf3 war Greven durch den Handel, insbesondere den Textil-

handel, gepragt. In den 1960er Jahren geriet die anséssige Textilindustrie in eine schwere Krise.

Heute ist die Wirtschaftsstruktur der Stadt durch den Logistiksektor und einen breiten Mittelstand

im Zusammenhang mit dem Flughafen Minster-Osnabriick (FMO) gepragt.

Die Stadt Greven weist eine annahernd ausgeglichene Pendlerbilanz auf und ist mit ca. 12.900 so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigen ein wichtiger Arbeitsstandort in der Region. Die starksten
Pendlerverflechtungen bestehen mit den Nachbarstadten Minster, Emsdetten und Rheine.

2.2 Demografische Entwicklung

Die Stadt weist aktuell 36.183 Einwohner auf," die sich auf die Kernstadt, die oben angesproche-
nen Siedlungsbereiche und die 12 Bauerschaften verteilen. Der Kernstadt rechts und links der Ems
sind knapp zwei Drittel der Einwohner zugeordnet. Auf den Ortsteil Reckenfeld entfallen ca. 22 %.
Das Dorf Gimbte und die sonstigen Bauerschaften weisen zusammen ca. 13 % der Einwohner auf.
Damit ist die Einwohnerverteilung in starkem MaRe auf die Kernstadt konzentriert.

Abbildung 1: Einwohner der Stadt Greven nach Ortsteilen

Einwohner

Ortsteil abs. in %
Stadtkern rechts der Ems 17.551 48
Stadtkern links der Ems 6.002 17
Stadtkern insgesamt 23.553 65
Ortsteil Reckenfeld 8.080 22
Dorf Gimbte 916 3
Bauerschaften rechts der Ems 2.112

Bauerschaften links der Ems 1.522 4
Bauerschaften insgesamt 3.634 10
Stadt Greven gesamt 36.183 100

Quelle: Stadt Greven, Stand: 31.10.2013 (nur Hauptwohnsitze)

Quelle: Stadt Greven, Stand: 31.10.2013, nur Hauptwohnsitze
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Im Zeitraum 2002 - 2012 verzeichnete die Stadt eine positive Bevolkerungsentwicklung (ca. + 4 %),
die deutlich Gber der Kreisentwicklung (ca. + 0,6 %) lag. Landesweit ist die Bevdlkerungszahl um
ca. 1,3 % geschrumpft. Damit verzeichnet die Stadt innerhalb des Kreises Steinfurt das starkste
Einwohnerwachstum.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung der Bertelsmann-Stiftung lasst fiir die Stadt Greven bis zum
Jahre 2025 eine weiterhin positive Bevolkerungsentwicklung (ca. + 2 %) erwarten, wahrend fiir den
Kreis Steinfurt und landesweit ein Bevdlkerungsriickgang (ca. - 2,1 % bzw.- 3,7 %) prognostiziert
wird.

2.3 Regionale Wettbewerbssituation

Fur das Mittelzentrum Greven ist eine starke regionale Wettbewerbssituation zu verzeichnen. So
sind in einem Radius von ca. 35 km die Oberzentren Minster und Osnabriick sowie eine Vielzahl
von Mittelzentren gelegen. Eine hohe Einzelhandelsausstrahlung kénnen dabei die Mittelzentren
Rheine und Ibbenbiren entfalten.

Nach den Ergebnissen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes2 stammen
ca. 84 % der Kunden des Grevener Einzelhandels aus der eigenen Stadt. Das Uibergemeindliche
Einzugsgebiet umfasst Altenberge, Emsdetten, Ladbergen, Nordwalde, Saerbeck, Ostbevern, Len-
gerich und Munster-Nord, wobei nur ca. 13 % der Kunden aus diesem Umlandbereich stammen,
so dass nur eine begrenzte Verflechtungsintensitat ablesbar ist. Dartiber hinaus ist ein ,Streukun-
denanteil von ca. 3 % zu verzeichnen.

Die benachbarten Kommunen Altenberge, Ladbergen, Nordwalde, Saerbeck und Ostbevern uber-
nehmen grundzentrale Versorgungsfunktionen und weisen vor allem ein auf die Nahversorgung
ausgerichtetes Angebot auf. Die innerstadtischen Leitsortimente werden — wenn Uberhaupt — nur in
kleinteiliger Form angeboten, so dass nur eine ausschnittweise Versorgung der 6rtlichen Bevélke-
rung gewahrleistet werden kann.

Emsdetten

Die Stadt Emsdetten verfugt Uber eine Einzelhandelsausstattung mit rd. 300 Betrieben und 81.000
m?2 Verkaufsflache. Wichtiger Einzelhandelsstandort ist die Innenstadt mit Kaufland, Textilhaus Ro-
ters und Modehaus Wissing als Magnetbetriebe. Die Einzelhandelsstruktur ist stark durch inhaber-

Vgl. Junker und Kruse, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Greven, 2010
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gefuhrte Fachgeschéafte und kleinere Fachmaérkte gepragt. Das Zentrenkonzept legt darliber hinaus
zwei Nahversorgungszentren und drei Fachmarktstandorte fest.>

Das einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet erstreckt sich auf die eigene Stadt und die Nachbarge-
meinden Nordwalde und Saerbeck.

Rheine

Die Stadt Rheine weist mit einer Gesamtausstattung von ca. 179.500 m2 Verkaufsflache eine diffe-
renzierte Zentrenstruktur und eine Ausstrahlungskraft auf, die sich auf das westliche Munsterland
und das sudliche Emsland erstreckt. Neben der Innenstadt mit ca. 65.000 m? Verkaufsflache be-
steht ein differenziertes System von Stadtteil-, Grund- und Nahversorgungszentren.4

In der westlichen Innenstadt soll nach aktueller Planung im Standortumfeld des StralRenzuges Im
Coesfeld ein Einkaufszentrum entstehen (Ems-Galerie). Nach dem Vorentwurf des Bebauungs-
plans soll die einzelhandelsbezogene Verkaufsflache auf maximal 14.000 m2 beschrankt werden.
Schwerpunkte kdnnen sich in den Sortimenten Bekleidung (max. 6.000 m2 Verkaufsflache), Schu-
he / Lederwaren (max. 1.350 m?), Nahrungs- und Genussmittel (max. 2.300 m?), Gesundheit / Kor-
perpflege (max. 1.400 m2) und Elektrowaren / Unterhaltungselektronik (max. 1.500 m2) entwickeln.

Fur die regionale Ausstrahlung des Mittelzentrums sind neben der Innenstadt das Handelsband
entlang der Osnabriicker Strafl3e und verschiedene Sonderstandorte in den Stadtteilen Rheine-
Siud, Rheine-Ost und Schotthock von Bedeutung (u. a. Staelskottenweg, Lingener Damm, Han-
saallee).

Ibbenbiiren

Die Stadt Ibbenblren wies im Jahre 2009 eine einzelhandelsbezogene Verkaufsflache von ca.
118.000 m2 auf, davon entfielen jedoch nur rund 29.000 m2 Verkaufsflache auf die Innenstadt.’
Diese ist durch attraktive stadtebauliche Rahmenbedingungen und einen tGberwiegend kleinteiligen
Einzelhandel gepragt. Magnetfunktionen fur die Innenstadt ibernehmen die Bekleidungsanbieter
H & M, Lobbers und CA Briiggen. Zwischenzeitlich wurden die Nordstadt-Arkaden mit einem Ex-
pert Elektrofachmarkt, einem dm Drogeriemarkt und einem Takko Bekleidungsfachmarkt eroffnet.

Eine nahversorgungsbezogene Ausrichtung haben die Einzelhandelsbetriebe in den Stadtteilen
Laggenbeck und Pusselbiren (Nahversorgungszentren). Der Sonderstandort Laggenbecker Stra-
Re stellt mit ca. 26.000 m2 Verkaufsflache einen bedeutenden dezentralen Einzelhandelsstandort

Vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungs- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Emsdetten, 2009

Vgl. Junker und Kruse, Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Rheine, 2012
Vgl. Stadt + Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Ibbenbiren, 2009
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dar, der durch ein SB-Warenhaus sowie Bauméarkte und Mébelanbieter gepréagt ist. Das Gewerbe-
gebiet Siid vereinigt ca. 11.800 m2 Verkaufsflache auf sich und hat einen Angebotsschwerpunkt im
Bau- und Gartenbedarf, bei M6beln, Fahrradern und Lebensmitteln.

Mit einer Arealitédtskennziffer von ca. 2,3 m2 Verkaufsflache je Einwohner wird deutlich, dass die
Stadt Ibbenblren ebenfalls eine hohe regionale Ausstrahlungskraft als Einkaufsstadt entfaltet.

In der Innenstadt ist mit dem Top-Center am Unteren Markt ein weiteres Geschéaftszentrum mit ca.
3.000 m2 Verkaufsflache geplant. Die derzeitige Planung sieht die Ansiedlung von drei grof3eren
Ankermietern (jeweils ca. 500 — 700 m2 Verkaufsflache) und 13 kleineren und mittelgro3en Betrie-
ben (jeweils ca. 70 - 150 m2) vor.

Munster

Das benachbarte Oberzentrum Munster stellt die wichtigste Einkaufsstadt der Region dar. Insbe-
sondere die City weist eine hohe regionale Ausstrahlungskraft auf. Mit den innerstadtischen Ein-
zelhandelsprojekten Munster-Arkaden, Hanse Carré und Stubengasse konnte das Einzelhandels-
angebot in den letzten Jahren noch einmal deutlich erweitert werden. Wichtige Magnetfunktionen
kommen den Warenh&ausern Galeria Kaufhof und Karstadt sowie den Textilhdusern P & C, H & M,
C & A, SinnLeffers u. a. zu. Dartber hinaus ist ein umfassendes Angebot namhafter Innenstadtan-
bieter vorhanden.

Die Versorgungsstrukturen weisen dartber hinaus eine differenzierte Struktur von Stadtbereichs-,
Grundversorgungs- und Nahbereichszentren auf. Die Stadtbereichszentren Gibernehmen mittel-
zentrale Versorgungsfunktionen. So erganzen u. a. die gewachsenen Versorgungsstrukturen an
den Hauptverkehrsradialen (Warendorfer Str., Hammer Str., Wolbecker Str.) und die Versorgungs-
zentren an den ,Kopfenden® der Verkehrsradialen (u. a. Yorkcenter im Schnittpunkt York-Ring /
Grevener Str.) die Versorgungsstrukturen. In den Stadtteilen ibernehmen gewachsene zentrale
Versorgungslagen (u. a. Bereich Idenbrockplatz in Kinderhaus, Marktallee in Hiltrup) und in inte-
grierten Lagen entwickelte Versorgungszentren (u. a. Bereich Ratio an der Roxeler Str.) das Ein-
zelhandelsangebot. Neben der Nahversorgung sind dartber 8 dezentrale Sonderstandorte / Fach-
marktstandorte fiir das nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsangebot (u. a. Mobel Finke) von Be-
deutung.

In der groRrdumlichen Betrachtung ist des Weiteren das Oberzentrum Osnabrick mit einem um-
fassenden Einzelhandelsangebot von Bedeutung.
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2.4 Einzelhandelsstruktur der Stadt Greven

Die Stadt Greven weist insgesamt eine Einzelhandelsausstattung mit ca. 264 Betrieben und ca.
62.000 m2 Verkaufsflache auf. Nach den Ergebnissen des Zentrenkonzeptes lag die gesamtstadti-
sche Umsatz-Kaufkraft-Relation im Jahre 2010 bei ca. 98 %, d. h. in der Saldobetrachtung fliel3en
insgesamt ca. 2 % der Kaufkraft mehr aus Greven ab, als Kaufkraft aus dem Umland nach Greven
flie3t. Der Angebotsschwerpunkt liegt erwartungsgeman im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Wichtige Versorgungsfunktionen kommen dabei den
14 grolReren Lebensmittelmarkten zu. Der Innenstadt ist nur einer dieser Magnetbetriebe zugeord-

net. Im Bereich der Gesundheit, Kérperpflege wurde der Stadt eine gute Ausstattung attestiert, wo
bei festzustellen ist, dass im Zuge der Schlecker-Insolvenz das Angebot insbesondere bei Droge-
riewaren deutlich reduziert wurde und sich aktuell nur auf den innerstadtischen Rossmann Droge-
riemarkt sowie die Drogeriewarenabteilungen der Lebensmittelmarkte beschrankt.

Eine ubergemeindliche Versorgungsbedeutung tbernimmt die Einkaufsstadt bei den Sortimenten
Bekleidung (Umsatz-Kaufkraft-Relation ca. 140 %), Schuhe (ca. 152 %), Glas, Porzellan, Keramik
(ca. 183 %) sowie Sport / Fahrrader (ca. 160 %). Dagegen wurden im Rahmen des Zentrenkon-
zeptes Entwicklungsspielrdume vor allem in den Bereichen Blicher / Schreibwaren sowie Elektro-
waren / Unterhaltungselektronik benannt. Zwischenzeitlich ist es gelungen, einen gréReren Elekt-
roanbieter (Expert MediaPark) in die Innenstadt zu integrieren, so dass auch im Zusammenhang
mit der eCommerce-Entwicklung in diesem Segment nur noch geringe Entwicklungschancen be-
stehen.

Neben der Innenstadt kommt dem Ortszentrum Reckenfeld eine nahversorgungsbezogene Bedeu-
tung zu, wahrend in Gimbte keine umfassende Nahversorgung vorhanden ist. Wichtige Anbieter in

den Sortimentsbereichen Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel / Einrichten befinden sich an dezent-
ralen Standorten (u. a. Hagebaumarkt, Mobel Ottenjann, Rode Einrichten + Wohnen, Mobel Verla-

ge, diverse Gartenbau- und Baustoffbetriebe).
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3 Bestands- und Lagestrukturen der Innenstadt

3.1 Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes

Im zentralen Versorgungsbereich der Grevener Innenstadt sind aktuell 88 Einzelhandels- und La-
denhandwerksbetriebe ansassig (vgl. Abbildung 2), die insgesamt Uiber eine Verkaufsflache von
ca. 14.100 m2 verfiigen und einen Umsatz in H6he von ca. 54,4 Mio. € erwirtschaften. Gegeniber
der Erhebung aus dem Jahr 2010 sind damit 15 Betriebe weniger im zentralen Versorgungsbereich
ansassig, die Verkaufsflache ist um rd. 1.000 m2 zuriickgegangen.

Ungeachtet der negativen Flachenbilanz ist es gelungen, durch die Ansiedlung attraktiver Betriebe
den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (u. a. Deichmann, Depot und Expert Media-
Park) zu stabilisieren. Die BetriebsschlieBungen beziehen sich u. a. auf das Textilhaus Dieler, das
im Zuge der betrieblichen Umstrukturierung 12 deutsche Filialen geschlossen hat, auf die Droge-
rieméarkte der insolventen Firma Schlecker, auf ein Outlet-Center als Zwischennutzung eines La-
denlokales durch den ortsansassigen Bekleidungsanbieter Wieschhdrster und auf das Elektrofach-
geschéaft EP Aut. Die Zahl der Leerstande belief sich zum Zeitpunkt der Erhebung auf 22 Ladenlo-
kale mit zusammen ca. 2.300 m2 méglicher Verkaufsflache.® Dies entspricht ca. 14 % der Innen-
stadtverkaufsflache und verdeutlicht, dass der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt tber Ent-
wicklungsflachen zur Weiterentwicklung verfligt. Diese Einschéatzung resultiert vor allem daraus,
dass 4 Leerstande den gréf3eren Entwicklungsflachen zugeordnet sind und damit die Grundlage fir
die strukturelle Weiterentwicklung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches darstel-
len.’

Die Einzelhandelsausstattung der Innenstadt weist verkaufsflachenbezogene Angebotsschwer-
punkte bei den Sortimentsbereichen Bekleidung / Sport, Schuhe, Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Elektrowaren / Unterhaltungselektronik auf (vgl. Abbildung 3). Die innerstadtischen Leitbetriebe
sind das Textilhaus Ahlert, der Modeanbieter Wieschhorster, die Schuhmarkte Deichmann, Okay
Schuhe, Schuhpark Fascies und Robers, Expert MediaPark, Depot sowie Rossmann. Noch im
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt sind im Verbund Netto und KIK anséassig.

Stand: Januar 2014; Als Leerstande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich
auch weiterhin als Ladenflachen genutzt werden sollen.

Vgl. Kapitel 6.1 zur Bewertung der einzelnen Leerstéande und ihrer Entwicklungsféhigkeit
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Abbildung 2: Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln beschrankt sich weitgehend auf kleinteilige Be-
triebe. So sind 2 Lebensmittelgeschafte, 2 Feinkostgeschafte, 7 Backereien, eine Metzgerei, ein
Kiosk und ein Weinhandel in der Innenstadt anséassig. Die Lebensmittelmarkte haben - mit Aus-
nahme des Netto-Marktes — ihre Standorte aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches der In-
nenstadt. Aus stadtebaulicher Sicht besteht damit fiir die Innenstadt ein wichtiges Entwicklungspo-
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tenzial im Bereich der Lebensmittelversorgung. Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelsuper-
marktes in einer marktfahigen Grof3e kann die Innenstadt die Nahversorgungsstrukturen der Stadt
Greven sinnvoll ergénzen. Gleichzeitig kann der Innenstadteinzelhandel bei Einbindung in den
zentralen Versorgungsbereich von der hohen Frequenz eines Lebensmittelmarktes durch Verbun-
deffekte profitieren.

Der Drogerie- und Parfimeriebereich ist durch einen Drogeriemarkt (Rossmann) und zwei Par-
fumerien (Gilbert und Pieper) im zentralen Versorgungsbereich ausgestattet. Damit besteht vor al-
lem im Drogeriesegment noch Entwicklungspotenzial, um in Erganzung auch zu den Drogeriewa-
renangeboten der Lebensmittelméarkte eine angemessene Versorgungsausstattung fir die értliche
Bevolkerung sicherzustellen. Die Apothekenausstattung im innenstadtischen zentralen Versor-
gungsbereich belauft sich auf 2 Betriebe, im sonstigen Stadtgebiet sind weitere 8 Betriebe vorhan-
den, so dass die Apothekenausstattung gesamtstadtisch dem Bundesdurchschnitt entspricht.8 Eine
hohe innerstadtische Ausstattung ist dagegen bei Horgerateanbietern (3 Betriebe) festzustellen.

Im Angebotssegment Bekleidung, Sportartikel weist der zentrale Versorgungsbereich das be-
triebsbezogen und flachenmé&Rig grol3te Einzelhandelsangebot auf. Magnetfunktion fur die Innen-
stadt kommt den Bekleidungsh&ausern Ahlert und Wieschhérster zu. Darlber hinaus sind im innen-
stadtischen Versorgungszentrum 21 weitere Fachgeschafte / Fachmarkte ansassig (davon ein
Sportgeschaft), so dass ein Angebot unterschiedlicher Angebotsniveaus und Zielgruppenbeziige
vorhanden ist.

Bei Schuhen sind drei Fachmarkte und ein Fachgeschaft vorhanden. Damit ist vor allem im Fach-
marktsegment eine hohe Ausstattung gegeben.

Bucher und Schreibwaren werden vor allem von einer Buchhandlung und als Randsortiment des
Rossmann Drogeriemarktes angeboten. Im Bereich Spielwaren und Bastelbedarf sind zwei Fach-
geschéfte ansassig, die eine hohe Spezialisierung aufweisen.

Im Mdbel / Einrichtungsbedarf (inkl. Glas, Porzellan, Keramik) ist mit Depot ein bekannter Filialist
ansassig. Daruiber hinaus sind innenstadttypische kleinere Spezialisten vorhanden (u. a. Ge-
schenkartikel, Raumausstattung, Galerie / Einrahmungen, Lampen / Leuchten).

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikation wird
durch den innerstadtischen Expert-Fachmarkt MediaPark sowie durch 5 Mobilfunkshops gepragt.

In der Stadt Greven liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke fiir 3.600 Einwohner. Im Bundes-
durchschnitt wird ein Wert von ca. 3.800 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik
2011). Die Apothekendichte hangt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsansassiger Arzte ab.
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Im Sortimentsbereich Uhren / Schmuck und Optik sind 9 kleinteilige Betriebe vorhanden, dabei
handelt es sich nur um einen Filialisten, so dass inhabergefiihrte Geschafte pragend sind. Die An-
bieter gewahrleisten eine angemessene Angebotsvielfalt.

Daruber hinaus sind zwei Blumengeschéfte, ein Eisenwarenhandel und ein Kaminstudio ansassig.

Abbildung 3: Verkaufsflachen und Umsétze im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
nach Sortimenten
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Abbildung 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze in der Grevener Innenstadt nach Sor-

timenten
Anzahl der Verkaufsflache Umsaftz
Sortiment Betriebe in m2 (%ﬁslsl?:tét)
Nahrungs- und Genussmittel 15 1.280 7.9
Drogerie- und Parfliimeriewaren 3 610 3,1
mediz. / orthop. Artikel 6 530 57
Bekleidung / Sportartikel 24 5.540 17,1
Schuhe, Lederwaren 4 1.740 51
PBS*, Bucher, Zeitschriften 1 380 2,3
Spielwaren, Hobbybedarf 2 510 14
Mébel 1 150 0,5
GPK**, Haushaltswaren 4 640 1,8
Einrichtungsbedarf 9 780 2,1
Elgrl:]trr)ﬂ\z\;r?:no,tgnterhaltungselektronik, 6 990 52
Uhren, Schmuck, Optik 9 460 1,7
Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen 4 460 1,0
Gesamt 88 14.070 54,7
* PBS: Papier-, Buro-, Schreibwaren ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: BBE-Erhebung, Stand 01/2014 (Rundungsdifferenzen méglich)

Die vorherigen Ausfiihrungen zeigen, dass die Stadt Greven in ihrem zentralen Versorgungsbe-
reich bereits eine hohe Ausstattung bei Schuhen, Spielwaren, Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
haltswaren und Optik sowie Uhren / Schmuck hat. Dagegen sind Entwicklungspotenzial zur Ver-
vollstandigung des innerstadtischen Angebotes und zur Schaffung zusatzlicher Frequenz vor allem
bei den klassischen Leitsortimenten der mittelzentralen Innenstadte® Bekleidung, Sport sowie bei
den frequenzstarken Nahversorgungsangeboten Lebensmittel und Drogeriewaren festzustellen.
Dabei ist fur die Stadt Greven die Weiterentwicklung der Innenstadt insbesondere mit modernen,
leistungsfahigen Angeboten von strategischer Bedeutung. Hierbei sollte die Erganzung des Ange-
botes durch frequenzstarke, namhafte Anbieter und die Verbesserung des Marktauftritts bestehen-
der Betriebe im Vordergrund stehen.

Vgl. hierzu auch die innerstadtischen Leitsortimente gemanR Landesentwicklungsplan NRW, Sachli-
cher Teilplan
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3.2 Lagestrukturen

Innerhalb des innerstadtischen Untersuchungsgebietes sind unterschiedliche Lagequalitaten fest-
zustellen. Fur die vorliegende Analyse werden drei Kategorien von Einkaufslagen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches definiert. Die Hauptgeschaftslage zeichnet sich durch einen
durchgangigen Geschaftsbesatz und einen hohen Anteil Filialbetriebe aus. Aus dem attraktiven
Geschéftsbesatz resultiert eine hohe Passantenfrequenz. In der Ergdnzungslage sind einzelne
publikumsintensive und damit innenstadtpragende Einzelhandelsbetriebe ansassig, es fehlt jedoch
ein durchgangiger Einzelhandelsbesatz. In den Nebenlagen sind Einzelhandels-, Dienstleistung-
und Gastronomienutzungen gleichermalen vorhanden. Es sind vor allem spezialisierte Einzelhan-
delsbetriebe anséssig, die unabhéngig von einer hohen (Lauf-)Kundenfrequenz agieren. Die sons-
tigen Lagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind nicht als fulaufig erlebbare Ein-
kaufsbereiche zu bewerten, so dass die Nutzungen Uberwiegend gezielt aufgesucht werden.

Die frequenzstarken grof3eren Anbieter konzentrieren sich auf die sidliche MarktstraBe. In dem
Abschnitt zwischen Rathausstral3e und Bergstral3e ist ein zusammenhangender Geschéaftsbesatz
ohne Leerstande vorzufinden (zur raumlichen Abgrenzung vgl. Abbildung 5). Rund 28 % der inner-
stadtischen Einzelhandelsbetriebe mit ca. 22 % der Verkaufsflache sind diesem Bereich zugeord-
net, der Filialistenanteil bel&uft sich hier auf einen fir die Grevener Innenstadt tberdurchschnittli-
chen Wert von ca. 44 % (vgl. Abbildung 6).

Wichtigste Ergénzungslage zur Ful3gdngerzone stellt der Bereich Niederort / Martinistraf3e mit dem
Textilhaus Ahlert als Magnetbetrieb dar. In diesem Bereich sind aktuell 7 Einzelhandelsbetriebe
(ca. 8 %) mit knapp 4.200 m2 Verkaufsflache (ca. 29 %) ansassig. Das Angebot ist durch Filialisten
mit hoher Bekanntheit gepréagt.

Dagegen ist die Ergdnzungslage der mittleren und oberen Marktstral3e nur noch durch wenige,
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Die hohe Leerstandszahl weist auf eine erhebliche
Strukturschwéche des Bereichs hin. Mit einer mdglichen Entwicklung an der oberen Marktstrafie ist
eine Festigung der Ergdnzungslage und je nach realisiertem Nutzungskonzept auch eine Aufwer-
tung zur Hauptgeschéftslage mdaglich.
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Abbildung 5: Geschéftslagen der Innenstadt
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Der sudlich an den Hauptgeschéftsbereich angrenzende Bereich der Konigstral3e ist vor allem
durch gesundheitsorientierte Anbieter (Arztehaus mit Apotheke, Optiker, Orthopadie, Horgeréate-
studio) sowie durch ergdnzende Dienstleistungen (u. a. Bank) gepragt. Mit der Ansiedlung des
Elektrofachmarktes kann auch der der ndrdliche Abschnitt der Alten Minsterstra3e dem Ergéan-
zungsbereich zugerechnet werden. Insgesamt sind 8 % der Betriebe mit ca. 10 % der Verkaufsfla-
che in dem Abschnitt Kdnigstral3e / nordliche Alte Miunsterstral3e.

Abbildung 6: Einzelhandel nach Geschaftslagen

Anzahl Verkaufs- Umsatz Leer- Filialisten
der EH- flache (geschétzt) stiande in % der
Betriebe in m2 in Mio. € °
Geschéftslage th abs. EH-Betr.
Hauptgeschaftslage 25 3.130 16,0 - 11 44
Erganzungslage 28 6.780 25,3 10 10 36
- Niederort / Martinistrale 7 4.150 13,6 - 5 71
- mittlere / obere Marktstral3e 14 1.290 3,5 8 4 29
- KénigstralRe / Alte Minster- 7 1.340 8.2 5 1 14
stralle
Nebenlage 23 2.230 7,6 12 3 13
- MartinistraRe / Bergstralie 9 580 2,0 7 1 11
- Alte MUnsterstraf3e 5 410 1,2 3 1 20
- An der Martinischule 3 550 2,0 - - -
- sonstige Randbereiche (Markt-
str. / Kirchstr. / Niederort) 6 690 2.4 2 L 17
keine Lagezuordnung 12 1.930 58 - 4 33
Innenstadt gesamt 88 14.070 54,7 22 28 32

Quelle: BBE-Erhebung (Rundungsdifferenzen moglich), Stand: 01/2014

Als Nebenlagen kdnnen aktuell vor allem die Bereiche sudliche Alte Minsterstral3e, Rathausstra-
Re, MartinistralRe / Bergstral3e, An der Martinischule sowie die sonstigen Randbereiche des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt bewertet werden. Fir die Nebenlagen sind unterschiedliche
Bewertungen hinsichtlich Struktur und Entwicklungsfahigkeit abzugeben. Wéahrend fiir den Bereich
An der Martinischule zurzeit eine gefestigte Struktur, aber keine gréf3eren Entwicklungsoptionen
bestehen (3 Betriebe mit zusammen ca. 550 m2 Verkaufsflache), stellt sich die Situation im Bereich
der MartinistraBe genau umgekehrt dar. Durch den Bau der Rathaus-Passage mit Anbindung an
die Martinistral3e wird diese Geschéaftslage als Verbindungachse sowohl zur Marktstral3e als auch
zum Niederort erheblich an Bedeutung gewinnen, so dass eine deutliche Reduzierung der Leer-
sténde (aktuell 7 Ladenlokale) und eine Aufwertung der kleinteiligen Angebotsstrukturen (z. Zt. 9
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Betriebe mit ca. 580 m2 Verkaufsflache) zu erwarten sind. Perspektivisch wird der Bereich die
Funktion einer Ergéanzungslage Gibernehmen.

Die sidliche Alte MinsterstralRe stellt eine Nebenlage dar. Wichtigster Frequenzbringer ist aktuell
die Filiale der Deutschen Post, die die stdliche Markierung der Geschéftslage darstellt. Die einzel-
handelsbezogene Angebotsstruktur ist stidlich des neu angesiedelten Expert MediaPark durch 5
kleinstrukturierte Einzelhandelsbetriebe gepragt (zusammen ca. 410 m2 Verkaufsflache). Es ist
kein durchgéangiger Geschaftsbesatz vorhanden. Zur Aufwertung der Geschéftslage ist es notwen-
dig, groRRere Betriebe anzusiedeln, die durch ,ihre* Frequenz eine weitere Belebung ausldsen kén-
nen. Mit den Entwicklungsflachen an der siidlichen Alten Minsterstrale (Alte Munsterstral3e 19 -
21 sowie Alte MlnsterstraRe 9 / ehem. Posthérnchen) bestehen entsprechende Flachenoptionen
far mittelgrol3e Fachmarkte / -geschafte, fir die eine Belegung durch Bekleidungsfachmarkte an-
gestrebt werden sollte. Aufgrund der baustrukturellen und lagebezogenen Rahmenbedingungen
werden sich die Entwicklungsperspektiven auch zukinftig auf die Funktion einer Ergénzungslage /
Nebenlage mit spezialisierten Angeboten, ggf. auch gastronomischen Erganzungen (mit Aul3en-
gastronomie) beziehen. Voraussetzung zum Erhalt der Geschéftslage ist jedoch die Ansiedlung
zusatzlicher attraktiver (Nischen-) Angebote. Diese Einschatzung resultiert aus den relativ kleintei-
ligen Entwicklungsoptionen sowie aus der Wettbewerbsbeziehung vor allem zu den Entwicklungs-
flachen an der oberen Marktstral3e.
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4 Nachfragepotenzial und Umsatz-Kaufkraft-Relation der In-
nenstadt

4.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Greven

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abzuglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant.™

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern** weisen fir die Stadt aktuell ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von 100,2 % aus. In den Nachbarkommunen liegen die Kaufkraftkennziffern dage-
gen unter dem deutschen Durchschnitt, einzig Munster und Altenberge weisen jeweils ein deutlich
Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Greven und in
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Quelle: MB-Research-Kaufkraftkennziffern 2011

Quelle: BBE-Marktforschung; inkl. Ausgaben fur Medikamente, unbertcksichtigt bleiben die Ausga-
ben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

1 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, MB-Research Kaufkraft 2011
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Fur die Stadt Greven ergeben sich jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von 6.210 €. Multipliziert
mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt in H6-
he von aktuell 224,7 Mio. € errechnen (vgl. Abbildung 8).

Mit rund 36 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfiimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 51 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik / Elektrowaren
stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 43,5 Mio. € (ca. 20 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausga-
ben fir Biicher, Schreib- und Spielwaren summieren sich auf ca. 9,5 Mio. € (ca. 4 %), fur GPK,
Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf (Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Lampen, Leuchten,
Kunst) auf ca. 11,4 Mio. € (ca. 5 %) und fir Optik, Uhren und Schmuck auf ca. 4,2 Mio. € (ca. 2 %).
Die sonstigen (Uberwiegend nicht-innenstadttypischen) Warengruppen umfassen ca. 40,5 Mio. €
bzw. ca. 18 % des Gesamtvolumens.

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Greven

Stadt Greven

Pro-Kopf-
Ausgaben
in Deutschland Pro-Kopf- Kaufkraft- Kaufkraft-
) in € Ausgaben potenzial potenzial
Sortiment in€ in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.255 81,6 36
Drogerie- und Parfimeriewaren 297 291 10,5 5
mediz. / orthop. Artikel 662 649 23,5 10
Bekleidung / Sportartikel 593 602 21,8 10
Schuhe, Lederwaren 126 128 4,6 2
PBS*, Blicher, Zeitschriften 222 213 7,7 3
Spielwaren, Hobbybedarf 49 50 1,8 1
Mobel 304 319 11,5 5
GPK**, Haushaltswaren 96 96 3,5 2
Einrichtungsbedarf 217 217 7.9 3
E_Iektrowaren, Unterhaltungselektro- 471 472 171 8
nik, Computer, Foto
Uhren, Schmuck, Optik 118 116 4,2 2
Bau- und Gartenbedarf, Blumen, 537 563 204 9
Pflanzen
Sonstige Sortimenten*** 235 239 8,6 4
Einzelhandel gesamt 6.205 6.210 2247 100
* PBS: Papier-, Buro-, Schreibwaren b GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Fkk Zoobedarf, Fahrrader / -Zubehdr, Autozubehdr

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdifferenzen maglich)
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4.2 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale
Bedeutung des Innenstadteinzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Um-
satz-Kaufkraft-Relation stellt im Allgemeinen das Verhdltnis zwischen den erwirtschafteten Umsét-
zen des ortlichen Einzelhandels und dem Kaufkraftpotenzial der értlichen Bevolkerung dar. Fir die
Innenstadtbetrachtung wird im Folgenden jedoch nur der Innenstadtumsatz der Kaufkraft der Gre-
vener Bevolkerung gegentbergestellt (,unechte Bindungsquote®), um die Versorgungsbedeutung
der Innenstadt zu bewerten.

Fir die Grevener Innenstadt liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation nur bei ca. 24 %, dabei sind je-
doch grof3e sortimentsbezogene Unterschiede zu berticksichtigen (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick
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* PBS: Papier-, Biro-, Schreibwaren ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnungen

Die Grevener Innenstadt hat eine hohe Ausstrahlungskraft in den Sortimentsbereichen Bekleidung,
Schuhe, Sport und Spielwaren / Hobbybedarf. Durch die kirzlich erfolgte Ansiedlung des Depot
Fachmarktes ist auch im Bereich GPK / Haushaltswaren eine vergleichsweise hohe Zentralitat der
Innenstadt ablesbar. Die innenstadttypischen kleinteiligen Sortimente Optik, Uhren und Schmuck
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kénnen nur rund zwei Flnftel der ortlichen Kaufkraft binden. Es ist zu vermuten, dass sich in die-
sen Sortimenten der starke regionale Wettbewerb mit der Stadt Minster abbildet. Eine geringe
Versorgungsbedeutung hat die Grevener Innenstadt bei den Sortimenten PBS, Blicher, Einrich-
tungsbedarf sowie Elektrowaren / Unterhaltungselektronik.

Im Bereich der nahversorgungsbezogenen Angebote (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflege) kommt der Innenstadt eine sehr begrenzte Versorgungsbedeutung zu. Die struk-
turpragenden Lebensmittelméarkte sind aul3erhalb der Innenstadt angesiedelt und gewahrleisten so
eine wohnungsnahe Versorgung. Mit der projektierten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
der Rathaus-Passage wird dem innerstadtischen Angebotsdefizit zuklinftig angemessen entge-
gengewirkt.

Bei den Gesundheitsartikeln sichern die 10 in der Stadt Greven ansassigen Apotheken eine woh-
nungsnahe Versorgung, die durch sonstige Betriebe (Horgeréate, Orthopadie) in der Innenstadt er-
ganzt werden. Dagegen ist im Bereich Drogeriewaren ein Angebotsdefizit ablesbar, da die Versor-
gung nur durch einen Drogeriemarkt in der Innenstadt sowie das ausschnittweise Angebot der Le-
bensmittelmarkte gewahrleistet wird. Das Parfiimerieangebot ist als bedarfsgerecht zu bewerten.

Im Fazit weist die Grevener Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) als mittelzentraler Hauptge-
schéftsbereich eine differenziert Einzelhandelsversorgung auf. Die bereits eingeleiteten Entwick-
lungsmalRnahmen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und der Wiederbelegung des ehema-
ligen Kaufhauses an der Rathausstral3e lassen eine sinnvolle Erganzung des innerstadtischen An-
gebotes durch fehlende Sortimente bzw. frequenzstarke Betriebe (Lebensmittelmarkt, Bekleidungs-
fachmarkt, Haushaltswarengeschéft) erkennen. Dariliber hinaus weist der zentrale Versorgungsbe-
reich Entwicklungspotenziale in einer Reihe von Sortimenten auf. Eine weitere Angebotserganzung
ist vor allem in den Segmenten Bekleidung und Schuhe durch zusatzliche (auch gré3ere) Ange-
botsformate wiinschenswert, da diese als innerstadtische Leitsortimente erheblich zur Ausstrah-
lungskraft der Innenstadt als Einkaufsort beitragen.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung ist eine Erganzung des Drogeriewarenangebo-
tes zu empfehlen. Dabei sind jedoch die z. T. Gblichen Randsortimente von Drogeriemarkten (u. a.
Bicher, Schreib- und Spielwaren, Ton- / Bildtrager) hinsichtlich der méglichen Auswirkungen auf
den Innerstadteinzelhandel zu priifen. Die Entwicklungspotenziale im Bereich des Einrichtungsbe-
darfs (vor allem Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, sonstige Raumausstattung) sind unter
Beachtung auch der regionalen Wettbewerbssituation im Bereich der spezialisierten Innenstadt-
formate zu sehen.

Die Angebote bei Bucher / Schreib- und Spielwaren sowie Elektrowaren / Unterhaltungselektronik
stehen in starken Wettbewerb mit dem Online-Handel und sind somit fur eine Mittelstadt bedarfs-
gerecht aufgestellt, so dass nur begrenzte Entwicklungspotenziale bestehen.
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5 Portfolioanalyse der Marken- und Betreiberkompetenz

5.1 Einordung des Einzelhandelsbestandes

Neben der sortiments- und verkaufsflachenbezogenen Betrachtung ist die Bewertung der Marken-
und Betreiberkompetenz der innerstédtischen Anbieter von Bedeutung. Dabei werden die Kriterien
Bekanntheit und Angebotsniveau der Anbieter einerseits und der Filialisierungsgrad der Stadt an-
dererseits zugrunde gelegt. Fir eine Mittelstadt der GréR3e und Bedeutung von Greven liegt der
Schwerpunkt des Angebotes ublicherweise im mittleren und unteren Angebotssegment, da fir ein
groRReres Angebot im gehobenen Niveau, das durch eine kleinere Kundengruppe nachgefragt wird,
in der Regel das Einzugsgebiet und damit das Kaufkraftpotenzial fehlt. Der Bekanntheitsgrad des
Einzelhandelsangebotes korreliert haufig auch mit der Zahl der Filialisten.

Der Filialisierungsgrad hat einen grofR3en Einfluss auf die Gesamtattraktivitat einer Einkaufsstadt.
Die Kunden haben gegenuber Filialbetrieben eindeutige Erwartungshaltungen und setzen die Pra-
senz in attraktiven Innenstadten voraus. Daher nimmt der Kunde einen niedrigen Filialisierungs-
grad (weniger als ca. 25 %) als Angebotsdefizit wahr.

Andererseits wirkt eine zu hohe Filialisierung (mehr als ca. 60 %) ebenfalls attraktivitatsmindernd,
da bei einem hohen Filialbesatz die Profilierungsspielrdume des fur das "individuelle Gesicht" einer
Stadt wichtigen inhabergefihrten Einzelhandels verloren gehen.

Im Hinblick auf die Kriterien Bekanntheit und Angebotsniveau zeigt sich fur die Grevener Innen-
stadt ein deutlicher Schwerpunkt im mittleren Niveau mit relativ geringer Bekanntheit der ansassi-
gen Betriebe (vgl. Abbildung 10). Damit wird deutlich, dass inhabergefiihrte Fachgeschafte die An-
gebotsstruktur pragen, wahrend der Filialistenanteil mit ca. 35 % relativ gering ist.

Auch das gehobene Segment wird durch insgesamt 7 Fachgeschéafte belegt (u. a. Bekleidung,
Feinkost, Wein, Uhren / Schmuck und Galerie), dagegen sind im unteren Angebotssegment ver-
schiedene Fachmarkte (u. a. KIK, Ernsting’s Family, Deichmann, Okay Schuhe, Schuhpark
Fascies) anséassig.

In der Gesamtbetrachtung des aktuellen Besatzes lasst sich festhalten, dass der innerstadtische
zentrale Versorgungsbereich einen differenzierten (inhabergefuhrten) Fachgeschéaftsbesatz auf-
weist. Teilweise kann sich die Grevener Innenstadt auch durch bekannte Filialisten profilieren. Zur
Weiterentwicklung des Geschéftsbereiches ist vorrangig die Ansiedlung von Betrieben mit héherer
Bekanntheit aus dem mittleren Segment anzustreben.
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Abbildung 10: Portfolioanalyse der Marken- und Betreiberkompetenz
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Quelle: BBE-Erhebung

5.2 Betriebsbesatz vergleichbarer Einkaufsstadte

Zur Einordnung des Innenstadtangebotes in Greven wird ein Vergleich der Ausstattung mit der in
den abgegrenzten innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen anderer attraktiver Einkaufs-
stadte der Region vorgenommen. Die Vergleichsstadte sind im Hinblick auf die Einwohnerzahl und
die mittelzentrale Versorgungsbedeutung vergleichbar, gleichwohl bedingen unterschiedliche stad-
tebauliche Komponenten und regionale Wettbewerbsbeziehungen keine vollstandige Ubertragbar-
keit."?

Der Vergleich der Verkaufsflachenausstattung macht jedoch deutlich, dass Greven in allen innen-
stadtpragenden Sortimenten eine deutlich geringere Verkaufsflichenausstattung als die Ver-
gleichsstadte aufweist und damit ein erhebliches Potenzial zur Angebotserganzung vorhanden ist,
wenn es gelingt, attraktive Anbieter sinnvoll in die Versorgungsstrukturen einzubinden. Einzig im
Segment Schuhe ist eine vergleichbare Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Deutlich unter-
durchschnittlich ist die Angebotssituation in den Sortimenten Drogeriewaren, Bekleidung / Sportar-

Fir die Nachbarstadt Emsdetten liegen keine aktuellen Daten zur Einzelhandelsausstattung des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt vor
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tikel, Schreibwaren (PBS) / Buicher, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik sowie Nahrungs- und
Genussmittel.

Abbildung 11: Verkaufsflachen in der Innenstadt von Vergleichsstadten (ausgewahlte Sor-

timente)
Greven Goch Coesfeld*  Dilmen* Kleve Ip_ben;
(36.000 EW) (33.000 EW) (36.000 EW) (46.000 EW) (48.000 EW) buren
(50.000 EW)
Sortiment Verkaufsflache in m2
Nahrungs- und Genussmittel 1.300 6.700 8.100 2.800 1.400 3.000
Drogerie- und Parfiimeriewaren 600 1.850 2.500" 1.450* 1.000 1.500
Bekleidung / Sportartikel 5.500 6.600 11.300 10.300 16.700 13.700
Schuhe, Lederwaren 1.750 1.600 1.700 1.500 2.300 2.600
PBS**, Blcher, Zeitschriften 400 500 1.900 850 1.900 1.000
Spielwaren, Hobbybedarf 500 400 1.100 1.650 1.200 900
Mobel, GPK*** Einrichtungsbedarf 1.600 700 2.200 700 2.750 3.300
Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, 1.000 1.000 2.600 3.500 3.800 1.350
omputer, Foto
Uhren, Schmuck, Optik 450 700 1.400° k.A. 950 450
* unter Verwendung der Bestandsdaten in den aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten
ki PBS: Papier-, Biiro-, Schreibwaren

rohk GPK: Glas, Porzellan, Keramik

inkl. Apotheken

inkl. medizin. / orthopad. Artikel

Quelle: BBE-Erhebungen / Berechnungen (gerundete Werte)

Fur die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung, Schuhe und Sport wird der quantitative Ver-
gleich ergénzt durch eine qualitative Betrachtung. Dazu wurden die bekannten innerstadtischen
Anbieter in Mittelstadten erfasst und nach Bekanntheit und Niveau der Anbieter gegliedert. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die gangigen Innenstadtanbieter auf. In rot dargestellt sind die im
zentralen Versorgungsbereich der Grevener Innenstadt ansassigen Betreiber.*®

Der zentrale Versorgungsbereich der Grevener Innenstadt weist bereits 11 bekannte Marken auf.
Es wird noch einmal deutlich, dass die Grevener Innenstadt in diesem Segment noch Entwick-
lungspotenzial hat, denn Uber die bekannten Betreiber ist eine h6here Kundenbindung an die In-
nenstadt zu erzielen, die im Rahmen von Verbundeffekten auch den anséssigen Betrieben zugute
kommen kann.

Die Darstellung bezieht sich nur auf eigensténdige Betriebe, unbertcksichtigt bleibt das Markenan-
gebot gréRRerer Bekleidungshauser.
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Abbildung 12: Ausgewahlte Betreiber nach Bekanntheit und Niveau (Bekleidung / Schuhe /

Sport)
Bekannt- Deichmann Bench
heitsgrad Ernsting’s Family Bogner
KIK Callida
Takko Hugo Boss
C&A Lacoste
H&M Marc O‘Polo
New Yorker Tommy Hilfinger
Quickschuh
Woolworth

hoch

c.a.r.o/ Carolin Vanity
Engbers

Gina Laura

Sport 2000 (Olymp)
MS Mode

Only

Theo Dreier
Vestino

Foot Locker

Liberty

Madonna

Manfield

Mango

Cinque

mittleres
Niveau

Quelle: BBE-Bewertungen (rot dargestellt die in Greven ansassigen Betriebe; nicht dargestellt: Anbieter, die nur in grofReren
Einkaufsstadten prasent sind)

Fir die Markenanbieter des hoheren Niveaus fehlt in Mittelzentren tblicherweise die Kaufkraft.
Auch in der Stadt Greven kénnen solche Angebote nur im Ausnahmenfall als Markenshops grof3e-
rer Betriebe (z. B. Textilhaus Ahlert, Wieschhorster) rentabel betrieben werden. Angebotsergan-
zungen fir die Grevener Innenstadt sollten sich vor allem auf Betriebe aus den Bereichen hohe
Bekanntheit und mittleres, z. T auch unteres Niveau beziehen.

Folgende zusétzliche bekannte Markenanbieter sind in der Grevener Innenstadt denkbar:

] Modefachmaérkte (z. T. mit Ausrichtung auf Young Fashion): z. B. H & M, C & A, New Yorker,
Jeans Fritz, Mister & Lady, It'z, Adler

] Markenshops / Modefilialisten. z. B. Esprit, Jack Wolfskin, Runners Point, Tredy, Theo
Dreier, Vero Moda / Jack & Jones
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[ ] Kauf- / Warenhaus: z. B. NKD, Woolworth
] Drogeriemarkt: z. B. dm Drogeriemarkt, Drogerie Miller

[ | Spezialisierter Einzelhandel: z. B. Sport, Computer, Haushaltswaren, Heimtextilien, Optik,
Uhren / Schmuck.

Im Falle der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im innerstéadtischen zentralen Versorgungsbereich
sollten die ggf. projektierten Randsortimente (u. a. Biicher, Schreib- und Spielwaren, Ton- / Bildtra-
ger) hinsichtlich der mdglichen Auswirkungen auf den innerstadtischen Fachhandel betrachtet wer-
den, um die Verdrangung strukturpragender Innenstadtbetriebe in diesen Segmenten zu verhin-
dern.
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6 Bewertung der Potenzialflichen

6.1 Nachnutzung von Leerstanden in der Innenstadt

Fur die Entwicklung der Innenstadt ist zum einen die Schaffung von Entwicklungsflachen zur An-
siedlung zusatzlicher, auch groRRerer Betriebe von Bedeutung. Zum anderen ist eine Vermarktung
der Leerstandsflachen anzustreben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich in
Stadten nicht alle leerstehenden Ladenlokale (noch) die Eignung fir moderne Einzelhandelsbetrie-
be aufweisen. Dies kann an baulichen Restriktionen (u. a. Bauzustand, GroR3e, Zuschnitt, Erschlie-
Bung, Stufen / Treppen) genauso wie an Lagekriterien (u. a. Randlagen ohne ausreichende Kun-
denfrequenz) oder der Mieth6he liegen. Demgemalf ist eine Einzelfallprifung der Vermarktbarkeit
der vorhandenen leerstehenden Ladenlokale notwendig.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren 22 Ladenlokale mit zusammen ca. 2.300 m2 Verkaufsflache
ungenutzt (vgl. Abbildung 13 und Abbildung 14). Die rAumlichen Schwerpunkte befinden sich in
den Ergénzungs- bzw. Nebenlagen der Innenstadt, wéhrend in der Hauptlage keine Leerstande
vorzufinden sind. Gleichzeitig sind 4 Leerstande groReren Entwicklungsflachen zugeordnet, so
dass sie fir die strukturelle Entwicklung der Grevener Innenstadt von Bedeutung sind. Fir weitere
4 leerstehende Ladenlokale konnte zwischenzeitlich eine Nachnutzung gefunden werden, die be-
reits umgesetzt wurde bzw. in Kiirze umgesetzt werden soll. Damit wird deutlich, dass die Greve-
ner Innenstadt aktuell nur tber eine relativ geringe Leerstandsquote verfligt. Diese Leerstande be-
ziehen sich raumlich vor allem auf die obere Marktstral3e und die Alte Minsterstralle.

An der westlichen oberen Marktstraf3e besteht die grof3te und bedeutsamste Entwicklungsflache
der Innenstadt. Bei Realisierung einer attraktiven Einzelhandelsnutzung ist ein starker Entwick-
lungsimpuls fir die Innenstadt zu erwarten. Fir die gegentberliegende Stralenseite der Markt-
stral3e sind durchgéngig Leerstande zu verzeichnen. Die Ladenlokale weisen eine marktfahige
Verkaufsflache von mindestens 100 m2 auf, so dass im Zuge der Frequenzwirkung einer Entwick-
lung auf der westlichen Seite der Marktstral3e eine Wiederbelegung durch attraktive Fachgeschéafte
Zu erwarten ist.

Auch der Standortbereich Alte Minsterstraf3e verfugt im sudlichen Abschnitt Gber zwei Entwick-
lungsflachen, die eine Aufwertung des Standortumfeldes ermoglichen, da durch eine Belegung mit
frequenzstarken, grolReren Einzelhandelsbetrieben eine Belebung fir diesen Bereich zu erwarten
ist. Mogliche Nutzungen beziehen sich in diesem Zusammenhang auf erganzende Fachgeschéfte.
Gleichzeitig weist der Standortbereich attraktive stadtgestalterische Rahmenbedingungen und eine
hohe Aufenthaltsqualitat auf, so dass auch fur die Weiterentwicklung im Bereich der Gastronomie
(ggf. mit AuRengastronomie) eine positive Ausgangssituation besteht.
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Abbildung 13: Leersténde in der Innenstadt
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Quelle: BBE-Erhebung, Stand 01/2014 bzw. Angaben der Wirtschaftsférderung zur (geplanten) Wiederbelegung Stand
02/2014

Seite 29 von 41



Potenzialanalyse * Greven-Innenstadt

Abbildung 14: Auflistung der leerstehenden Ladenlokale

Verkaufsflache

BBE

Handelsberatung

in m2 Bemerkung
Geschéftslage Adresse (ca.-Wert)
Nebenlage Alte Minsterstr. 9 40 F;(E\gtiﬁglrﬁrgﬂzfﬁche ehem.
Nebenlage Alte Minsterstr. 14 120
Nebenlage Alte Minsterstr. 17 40
Ergéanzungslage Ee?gtigs(tlgais/g;e) Muns- 250
Nebenlage Martinistr. 22 40 geplante Nachnutzung
Nebenlage Martinistr. 27 200
Nebenlage Martinistr. 35 40 geplante Nachnutzung
Nebenlage Martinistr. 6 50
Nebenlage Bergstr. 1 80 geplante Nachnutzung
Nebenlage Bergstr. 8 90
Nebenlage Bergstr. 8 50
Ergénzungslage Marktstr. 31 210
Ergénzungslage Marktstr. 35 50 l’gielrc(ie'{ﬂgpktgittr:ggggsfléche
Ergénzungslage Marktstr. 37 40
Ergénzungslage Marktstr. 42 60 geplante Nachnutzung
Erganzungslage Marktstr. 52 60
Erganzungslage Marktstr. 62 120
Erganzungslage Marktstr. 64 140
Erganzungslage Marktstr. 64 140
Nebenlage Kirchstr. 1 250
Ergénzungslage Konigstr. 2 120
Nebenlage Markt-Passage 150

Quelle: BBE-Erhebung, Stand 01/2014 bzw. Angaben der Wirtschaftsférderung zur geplanten Wiederbelegung, Stand

02/2014

Nachfolgend werden exemplarisch ausgewéhlte Leerstande hinsichtlich der Entwicklungsfahigkeit
bewertet (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Bewertung ausgewahlter innerstadtischer Leerstande

Alte Minsterstrale

m
Ladenlokal lasst Nutzung durch einen Einzel-

handelsfilialisten alternativ Dienstleistung zu,
Belegung abhangig von Frequenzeffekten der
Umfeldnutzungen, ggf. Umbau / Modernisie-
rung notwendig, um den Anforderungen mo-
derner Einzelhandelsbetriebe zu entsprechen

Entwicklungsperspektiven stehen in Zusam-
menhang mit benachbarter Entwicklungsflache;
mdgliche Nutzungen: Boutique, Backerei, Gast-
ronomie

Ruckwartige Lage in Passage, Aufwertung des
Passagendurchgangs notwendig, GréRe / Zu-
schnitt lasst Fachmarktnutzung zu, aufgrund
der (geringer Frequenz-)Lage eher Dienstleis-
tungsnutzung zu erwarten
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Martinistraf3e

Mit Fertigstellung der Rathaus-Passage gute
Frequenzlage, aufgrund der baulichen Rah-
menbedingungen (Stufen im Eingang / GréRe):
Nutzung durch Dienstleistung (geplante Nut-
zung: Friseur)

Mit Fertigstellung der Rathaus-Passage gute
Frequenzlage, Abriss und Neubau notwendig,
um den Anforderungen moderner Betreibern zu
entsprechen

Modernes Ladenlokal, Gro3e und Lage zwi-
schen Rathaus-Passage und Textilhaus Ahlert
lasst Belegung durch Fachgeschéft / Filialisten
(vor allem Bekleidung) erwarten, geplant: Be-
kleidungsgeschaft

Nebenlage des zentralen Versorgungsberei-
ches mit geringer Passantenfrequenz lasst die
Belegung durch Dienstleistung, alternativ spe-
zialisierter Einzelhandel mit Zielkundschaft er-
warten

Seite 32 von 41



BBE

Handelsberatung

Potenzialanalyse * Greven-Innenstadt

Bergstralle

Bergstralie stellt wichtige Verbindungsachse
zwischen MarktstraRe und MartinistraBe / Nie-
derort dar, weist aber keinen durchgangigen
Geschéftsbesatz auf, Entwicklungsperspektiven
fur inhabergefiihrtes Fachgeschéaft oder Gast-
ronomie, geplant: Getrdnkespezialgeschéaft

Von der Marktstraf3e nicht direkt einsehbare
Lage, so dass vor allem fir Dienstleistungsnut-
zungen / spezialisierte Einzelhandelsbetriebe
geeignet, ggf. Zusammenlegung mit benach-

o e

barten Geschéaftslokalen (zusammen ca. 350
m2)

Entwicklung steht in direktem Zusammenhang
mit Potenzialflaiche der oberen Marktstralie;
wenn auf der gegenuberliegenden Seite fre-
quenzstarke gréRRere Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden, ist Wiederbelegung der 3
Leerstande durch bekannte Filialbetriebe (vor
allem Bekleidung) zu erwarten
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Kirchstrafle

Kirchstral3e stellt Verbindungsachse zwischen
MarktstraRe und Martinistraf3e dar, Gastrono-

<
———
; =g

mie (Café / Restaurant), Dienstleistung als Nut-
zungsoptionen denkbar

Lage aul3erhalb der innerstadtischen FuRwe-
gebeziehungen, Nutzungspotenzial im Dienst-
leistungsbereich oder frequenzschwacher Ein-
zelhandel (z. B. Kiichenstudio)

Quelle: BBE-Bewertung

Die guantitative, qualitative und raumliche Bewertung der Leerstandsituation im zentralen Versor-
gungsbereich der Grevener Innenstadt zeigt, dass die Leerstande kein strukturelles Problem dar-
stellen, sondern sich auf einzelne Gebaude bzw. Lagen beziehen. Mit der Entwicklung wichtiger
innerstadtischer Einzelhandelsprojekte (vor allem Rathaus-Passage, obere MarktstralRe, sudliche
Alte Minsterstraf3e) werden die Voraussetzungen geschaffen, auch einen Grof3teil der bestehen-
den Leerstande qualitatsvoll zu belegen. Einzig fur die Randlagen des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches sind einzelhandelsbezogene Nachnutzungen nur eingeschrankt zu erwar-
ten. Zum Teil sind auch bauliche MaRnhahmen notwendig, um die Nutzbarkeit (wieder-)herzustellen.
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6.2 Entwicklungsflachen

Entwicklungsflachen sind grof3ere zusammenhangende Areale, die geeignet sind, durch Ansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben das Versorgungsangebot sinnvoll weiterzuentwickeln und
gleichzeitig Entwicklungsimpulse fir die Innenstadt / fur Teile des zentralen Versorgungsbereiches
auszuldsen. Voraussetzung ist einerseits eine sinnvolle stadtebauliche Einbindung in die beste-
henden Strukturen, um einen Leistungsaustausch zwischen Bestand und neuen Angeboten zu er-
maoglichen. Andererseits ist wichtig, dass sie hinsichtlich Grof3e, Zuschnitt, Erreichbarkeit, Andie-
nung, Preis u. a. den Anforderungen marktgangiger Betreiber entsprechen.

Im zentralen Versorgungsbereich der Grevener Innenstadt ist die Entwicklung von zusétzlichen
Flachen notwendig, da im zentralen Versorgungsbereich vor allem publikumsintensive, grol3ere
Nutzungen fehlen, die in die bestehenden Geschafts- und Gebaudestrukturen nicht integrierbar
sind. Im Einzelnen stehen als Entwicklungs- bzw. Potenzialflachen folgende Areale zur Verfligung
(vgl. zur raumlichen Abgrenzung auch Abbildung 16):

[ | 1. Rathaus-Passage: Areal zwischen Martinistral3e und Rathaus
] 2. RathausstralRe 7 — 9: ehemaliges Magnus-Kaufhaus

] 3. MartinistraRe 33: ,Ahlert-Projekt*

] 4. Obere MarktstralRe

] 5. Sudliche Alte MlnsterstraRe 19 — 21

] 6. Alte MiinsterstralBe 9, ehemaliges Posthdrnchen

[ | 7. Konigstral3e / An der Martinischule.

Den Entwicklungsflachen kommt eine hohe Bedeutung fur die strukturelle Neuaufstellung der Gre-

vener Innenstadt zu. So fehlen vor allem gré3ere und mittlere Ladenlokale zur Ansiedlung namhaf-
ter Einzelhandelsbetriebe, die das stark auf inhabergefiihrte Einzelhandler bezogene Angebot sinn-
voll ergéanzen und auch zusatzliche Kunden in Greven binden kénnen.*

4 Zu den sortimentsbezogenen Entwicklungspotenzialen vgl. Kapitel 5.2
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Abbildung 16: Potenzialflachen in der Innenstadt
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Die Potenzialflachen werden nachfolgend hinsichtlich der strukturellen Entwicklungsféahigkeit
(vgl. Abbildung 17) und moglicher Nutzungen (vgl. Abbildung 18) bewertet:
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Abbildung 17: Bewertung der innerstadtischen Potenzialflachen
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sichtspunkten SchlieRung
der Raumkante sinnvoll

Nr. Potenzial- Verkaufs-  Bewertung Potenziale geplante / mégliche
flache flache (ca.) Nutzungen

1 Rathaus- 2.400 m2 Lebensmittelmarkt mit di-  Lebensmittelmarkt Wohn- und Ge-
Passage rekt zugeordneten Stell- 5| keinteiligem schaftshaus mit

Elat;en Ste”(tj sw;nvolle Einzelhandel u. a. Lebensmittelmarkt

rgenzung cer nnet- Bécker, Metzger, 500 m?2 VK fiir weitere

stadt dar. Wichtiger Im- Feinkost, Apotheke  Ejnzelhandelsnutzun-

puls zur Aufwertung der (ggf. Verlagerung) en

MartinistraRe (kunftig Er- 9

ganzungslage) Gesundheitsdienst-
leistungen / Biiros (1.
0G)

2  Rathaus- 1.000 m2 Geschéaftsnebenlage der  Fachmarktnutzungen  Wohn- und Ge-
stralRe 7 -9 Innenstadt, Zasur der schaftshaus mit

Rathausstrae erschwert Takko

Kundenanbindung an .

MartinistraRe Geschéft fur Haus-
haltswaren

geplante Nutzungen stel-

len standortangemesse-

ne Belegung dar

3 MartinistraBe 500 m? Zukunftig gute Frequenz-  Kleinerer und mittle- ~ Wohn- und Ge-

33 lage zwischen Textilhaus  rer Innenstadteinzel-  schéaftshaus mit
Ahlert und Rathaus- handel Textilien
Passage . .
9 Arzt / Dienstleistung
(1. 0OG)

4 obere Markt-  3.000 m2 Einzige groRere inner- GrolRere Einzelhan- H&M, C&A,

stralle auf stadtische Entwicklungs-  delsbetriebe als Fre-  (Drogeriemarkt)
2 Etagen flache, wichtig zur Auf- quenzbringer der In-  giternativ Warenhaus
wertung der oberen nenstadt (u. a. Dro- (Woolworth, NKD),
Marktstralle geriemarkt, Beklei- groRere Fachmarkte
dung, Sport) (New Yorker, Jeans
Fritz, Sport u. a.)

5 sudliche Alte 800 m2 Endpunkt der Geschéfts-  Ansiedlung eines Bekleidungsfachmarkt
Minster- nebenlage Alte Minster-  Frequenzbringers flir  gpezjalisierter Einzel-
stral3e stral3e, einzige grolRere die Alte Munster- handel mit Zielkund-
19-21 Flache, Ansiedlung eines  straBe (vor allem schaft

Frequenzbringers not- Bekleidungsfach- Gast .
wendig zur Festigung der  markt) astronomie
Nebenlage / Aufwertung

zur Erganzungslage

6  Alte Mins- 450 m? Entwicklungschancen Kleinerer und mittle-  Spezialisierter Einzel-
terstraRe 9/ stehen im Zusammen- rer Innenstadteinzel-  handel mit Zielkund-
ehem. ,Post- hang mit der Flache sid-  handel / Gastrono- schaft
hérnchen® liche Alte MiinsterstraBe  mie Gastronomie

7  KonigstraRe / 800 m2auf Lage auRerhalb der ,Ein- keine Einzelhandels- Geschéfts- und Buro-
An der Marti- 3 Etagen kaufsinnenstadt®, unter lage haus, jedoch Einzel-
nischule stadtebaulichen Ge- handel nur unterge-

ordnet

Quelle: BBE-Bewertung
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In einer Zusammenfuhrung der Standortanforderungen der Betreiber verschiedener Sortimente /
Betriebstypen (u. a. Gré3e, Frequenz, Preis, Erreichbarkeit, Umfeldnutzungen) und dem stadte-
baulichen Anspruch einer geordneten Einzelhandelsentwicklung in der Grevener Innenstadt

(u. a. Schaffung von Entwicklungsimpulsen fur den bestehenden Einkaufsbereich, Gliederung nach
Standortwertigkeit) sind folgende Einzelhandelsentwicklungen zu empfehlen:

[ | Standort 1: Rathaus-Passage
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Konzessionaren (Backerei, Metzgerei, Feinkost),
ggf. einer Apotheke als Komplementéar zu den geplanten Gesundheitsdienstleistungen und
weiteren kleinteiligen Shops oder eines Fachmarktes (z. B. Bekleidung, Drogeriemarkt).

] Standort 2: Rathausstralle
Aufgrund der Lage an der der Peripherie der Ful3gangerzone sollten ausschlieZlich mittlere
bzw. groRere Betriebe angesiedelt werden, dabei ist der geplante Bekleidungsfachmarkt des
unteren Preisgenre und der geplante Haushaltswarenfachmarkt als angemessene Belegung
des Standortes zu bewerten.

] Standort 3: Martinistrale 33
Die zukunftige Ergdnzungslage zwischen der Rathaus-Passage und dem Textilhaus Ahlert
ist geeignet fur kleinere und mittlere Einzelhandelsnutzungen, die eine Frequenzlage bendti-
gen. Demgemalf sind Bekleidungsgeschéfte genauso wie Schuhanbieter oder Optiker am
Standort gut aufgestellt.

] Standort 4: obere Marktstralle
Der Standort 4 stellt mit ca. 3.000 m2 Verkaufsflache zurzeit die grof3te Entwicklungsflache
der Innenstadt dar, der eine grofRe Bedeutung fir die Entwicklung der Ful3gangerzone zu-
kommt. Gleichzeitig besteht mit dem Wilhelmplatz eine grol3e innerstadtische Stellplatzanla-
ge in der Nahe, so dass eine gute Anbindung fir den Kundenverkehr besteht. Demgemalf
sollten vorwiegend gréRere und groRRflachige Betriebe angesiedelt werden, die in der Ange-
botsstruktur fehlen. Um einen positiven Impuls auf die Stadtentwicklung zu setzen, ist die
Ansiedlung namhafter, groRerer Bekleidungsanbieter sowie eines Drogeriemarktes zu emp-
fehlen, die einen weiteren Pol in der Innenstadt bilden und somit dazu beitragen, die nordli-
che Marktstral3e zu attraktiveren (u. a. H & M, C & A, Drogeriemarkt, Sportanbieter). Dage-
gen sind vor allem die verkehrlichen Rahmenbedingungen (Andienung, Zuordnung von Kun-
denstellplatzen u. a.) nicht geeignet, einen Lebensmittelmarkt zu realisieren.

Die Entwicklung des Standortes 4 ist prioritér zu verfolgen, da der Standort aufgrund der di-
rekten Einbindung in die Ful3gangerzone und der mdglichen Dimensionierung von Zusatz-
nutzungen fur die Stabilisierung und Weiterentwicklung der innerstadtischen Versorgungs-
funktionen die gro3te Bedeutung hat.
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] Standort 5: siidliche Alte Minsterstralie
Fur die Alte Miinsterstral3e ist in den letzten Jahren u. a. mit der Ansiedlung des Elektro-
fachmarktes eine Stabilisierung erreicht worden. Um diese Entwicklung fortzusetzen ist es
notwendig, einen weiteren attraktiven Nutzer an das sudliche Ende des Ful3gangerbereiches
zu setzen. Dabei kann auf das Potenzial zuriickgegriffen werden, dass im Umfeld die Post
und ein wichtiger Parkplatzstandort fur die sidliche FuBgéangerzone vorhanden sind, so dass
eingefuhrte Wegebeziehungen bestehen. Vor dem Hintergrund der Angebots- und Standort-
strukturen der Stadt Greven ware in erster Linie die Ansiedlung eines gré3eren Textilfach-
marktes oder Kaufhauses wiinschenswert (u. a. Vogele, Mister & Lady, NKD).

[ | Standort 6: Alte Miinsterstral3e 9 / ehemaliges ,,Posthérnchen*
Die Entwicklungschancen des Standortes sind u. a. davon abhangig, ob es gelingt, einen
frequenzstarken Anbieter im Umfeld der Alten Minsterstral3e anzusiedeln. In diesem Fall
ware eine Ergadnzung durch weitere innenstadtypische Fachgeschafte wiinschenswert. Er-
géanzend weist die Alte Mlnsterstral3e auch gute Rahmenbedingungen fiir gastronomische
Nutzungen auf.

] Standort 7: Kénigstralle / An der Martinischule
Angesichts der derzeitigen strukturellen Probleme der Innenstadt sollte dieser Standort in ei-
ner Randlage auRerhalb der von den Kunden erlebbaren ,Einkaufsstadt nicht als weiterer
Einkaufsschwerpunkt gestaltet werden, da er die Entwicklungsfahigkeit sensibler Standorte
wie der Alten Munsterstrafl3e negativ beeinflussen kann. Denkbar wére eine aus stadtebauli-
cher Sicht wiinschenswerte Bebauung als Blro- und Geschéftshaus, wobei auch im Erdge-
schoss Dienstleistungsnutzungen pragend sein sollten.

Die Potenzialanalyse fuhrt die Standortanspriiche potenzieller Betreiber von Einzelhandelsnutzun-
gen mit einer nach stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgerichteten wiinschenswerten Innenstadt-
entwicklung zusammen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Empfehlungen im Hinblick auf eine

optimale Gliederung mdglicher Nutzungen der untersuchten innerstadtischen Entwicklungsflachen
auf.
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Abbildung 18: Eignung der Potenzialstandorte fir ausgewéahlte Einzelhandelsbetriebe
(Zusammenfihrung der Betreiberperspektive und der Empfehlungen zu einer
optimalen stadtebaulichen Gliederung)
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3 4 5 sudli- Konig-
Rathlaus- R?]t;ua:_s- Martini-  obere  che Alte M?]rf\slt(;r- strale /
Standort Passage  straBe stral3e Markt-  Minster- straRe 9 An Qe_r
) 7.9 33 stral3e stral3e Martini-
Betrieb schule

Lebensmittelmarkt

Ladenhandwerk (Bécker / Metzger)

Drogeriemarkt

Apotheke (ggf. Verlagerung)
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Quelle: BBE-Bewertung
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7 Fazit

Im Vergleich zu anderen gro3engleichen Einkaufsstadten weist die Grevener Innenstadt noch ein
hohes Entwicklungspotenzial zur Erganzung des Einzelhandelsangebotes auf. Gleichzeitig verfiigt
die Stadt Uber eine Vielzahl von Entwicklungsflachen, so dass die Chance fir eine versorgungs-
strukturell und stédtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung besteht.

Der groR3te Impuls fir die Innenstadt kann von der Entwicklung der oberen Marktstra3e ausgehen,
wenn es gelingt, eine groRe zusammenhangende Entwicklungsflache mit namhaften Nutzungen
(vorwiegend aus dem Textilbereich, ggf. Drogeriewaren, Sport) zu entwickeln. An der oberen
MarktstraRe sind Entwicklungsflachen und Leerstandsflachen vorhanden, die fiir eine Ansiedlung
mit z. T. grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben geeignet sind. Die obere Marktstrafle kann damit
einen bedeutenden Pol der Innenstadt bilden und dazu beitragen, den nérdlichen Abschnitt der
Marktstraf3e zu reaktivieren.

Im Zusammenhang mit den bereits in der Umsetzung befindlichen EntwicklungsmaRnahmen im
westlichen Bereich (Rathaus-Passage, Martinistral3e und Rathausstraf3e) lasst sich ein ful3laufig
erlebbarer, attraktiver Geschaftsbereich gestalten, der den Anspriichen der Kunden mit einer an-
gemessenen Angebotsvielfalt gerecht wird.

Fur die Alte Miinsterstral3e sollte es ebenfalls gelingen, auf den bestehenden Entwicklungs- und
Leerstandflachen weitere publikumsintensivere Nutzungen anzusiedeln. Dabei wird es sich auf-
grund der GrofR3e der Flachen um mittlere FachmarktgroRen handeln. Die Alte Munsterstraf3e sollte
fr ergdnzende Gastronomie und spezialisierte (inhabergefiihrte) Einzelhandelsbetriebe einen Ni-
schenstandort darstellen.

Koln, im Februar / Marz 2014
BBE Handelsberatung GmbH

2 /Z/?Or q{[ ,.rie‘,iiu—f;mﬂ“

i. V. Corinna Kupper i. V. Jbrg Lehnerdt
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