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Einleitung

1 Einleitung
1.1 Ziele und Ausgangssituation

Anlass der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts wau. a. die No-
vellierung des Landesentwicklungsprogramms mit dem reuen
§ 24 a LEPro, aber auch die Novellierungen des Basgtzbuches, die
der Zielsetzung Rechnung trugen, zentrale Versorgungpereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden vor der Arsillung ins-
besondere von groR3flachigen Einzelhandelsbetriebenan nicht in-
tegrierten Standorten aufRerhalb dieser Bereiche insbsondere in
Industrie- und Gewerbegebieten zu schitzen.

Auf Wunsch der Stadt Neuss wurde die Festlegung deZentrenhie-
rarchie und der zentralen Versorgungsbereiche vorgeogen, um
Abstimmungen mit der Bezirksregierung Dusseldorf im Zuge der
stadtebaulichen Planungen fir das Nebenzentrum MoséstralRe. Da
die endgtltige Fassung des sog. Einzelhandelserlass NRW abzu-
warten war, hat sich die Erarbeitung des Konzepts zdich verzogert.

Als zentrale Zielsetzungen der zukinftigen Einzelhadelsentwick-
lung in der Stadt Neuss sind zu nennen:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgunggunkti-
on

Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstad
Erhalt und Starkung der Neben- und Nahversorgungszgren

Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevaten
Einzelhandelsentwicklung auf die zentralen Versorgumgsbe-
reiche

Sicherung einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung auch
durch Starkung in den Wohnquartieren.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit in Neuss wurde mit eirer Luftlinien-
entfernung von 700 m festgelegt.
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1.2

Projektbegleitende Arbeitsgruppe

Dem Projektvorschlag von Stadt- und Regionalplanung

Dr.

Paul G. Jansen GmbH folgend wurde eine projektigleitende

Arbeitsgruppe gegriindet, in der folgende Institutionen und Organi-
sationen vertreten waren:

Vertreter der im Neusser Stadtrat vertretenen poliischen Par-
teien CDU, SPD, FDP, Biindnis 90/Die Griinen

Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein
Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungsverbath

City Treff Neuss e. V. als Organisation des innegttischen Ein-
zelhandels

Neusser Immobilienbdrse

Amt fir Wirtschaftsforderung der Stadt Neuss

Amt flr Stadtplanung der Stadt Neuss
Presseamt/Neuss-Marketing GmbH der Stadt Neuss

Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH

In diesem Gremium wurden in fUinf Sitzungen die wichigsten Ar-
beitsschritte, Zwischen- und Endergebnisse diskutidrund beraten.
Damit wurde sichergestellt, dass die fir die Umsetangsphase be-
deutsamen Entscheidungstrager von Anfang an eng eingbunden
waren. Auch konnten frihzeitig Weichenstellungen gemeinsam
getroffen werden.
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2 Rahmenbedingungen
2.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung

Die Grof3stadt Neuss liegt verkehrsglinstig an der r&inischen Ent-
wicklungsachse im Regierungsbezirk Dusseldorf. Das eli Stadt
durchkreuzende Autobahnnetz aus BAB 57 und 46 sowider Bun-
desstral’en B 1, 7, 9, 477 und weiterer Landesstrai3sorgt fur eine
uberdurchschnittliche Anbindung an das Uberregionale Verkehrs-
netz. Auch im Schienenverkehr ist Neuss in das regiale und tber-
regionale Netz integriert; allerdings ist Neuss nur Haltepunkt fur
den Regionalverkehr. Die nachsten EC-, IC- und |EBHtepunkte
befinden sich in Dusseldorf. Der internationale Flugpafen Dussel-
dorf liegt ca. 20 Autominuten entfernt. Uber den Rtein werden die
prosperierenden Neuss-Disseldorfer Hafen an die Biren- und Kis-
tenschifffahrt angebunden.

Abbildung 1
Raumliche Lage von Neuss
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung DrPaul G. Jansen GmbH.

Die Stadt Neuss ist im Landesentwicklungsplan von B5 als Mittel-
zentrum eingestuft und dem Ballungskern Rhein-Ruhrzugeordnet.
Nach der Gemeindereferenz des Bundesamtes fur Bauwes und
Raumordnung ist Neuss dem Gemeindetyp ,Grol3e Mittedtadt”
zugeordnet.
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2.2 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Neuss resul-
tieren nicht nur aus dem Einzelhandels- und Dienstlestungsbesatz
der Stadt, sondern in erster Linie aus dem Arbeitdatzangebot im
gewerblichen Sektor.

Mit ca. 60.260 versicherungspflichtig Beschéaftigten m Jahre 2007
fungiert Neuss als wichtiger Gewerbestandort der Rgion.! Gegen-
Uber dem Jahr 2006 ist die Zahl der versicherungstithtig Beschaf-
tigten um ca. 1.375 bzw. ca. 2 % gestiegen. Von degrsicherungs-
pflichtig Beschéftigten in Neuss sind rund 28 % im Bduzierenden
Gewerbe und ca. 71 % im Dienstleistungssektor beschigft. Ledig-
lich ein Prozent der versicherungspflichtig Beschéaftigen entfallt auf

den Bereich Land-, Forstwirtschaft, Fischerei. Gemessan der Zahl
der Beschéftigten liegt die Wirtschaftsstruktur der Sadt Neuss im
Durchschnitt des Landes Nordrhein-Westfalen.

Abbildung 2
Beschéftigtenstruktur Neuss und Nordrhein-Westfalen in % der sozialver-

sicherungspflichtig Beschéftigten 2007
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Quelle: Angaben des LDS NRW, Darstellung Stadt- uigionalplanung Dr. Paul
G. Jansen GmbH.

Mit ca. 38.740 Einpendlern und ca. 28.180 sozialverberungspflich-
tig Auspendlern weist die Stadt Neuss einen positien Pendlersaldo
auf.2 Eine Betrachtung der Pendlerstrome zeigt eine engBeziehung
des Neusser Arbeitsmarkts mit dem weiteren Rhein-Kais Neuss und
der Stadt Dusseldorf. Fur die Stadte und Gemeindemles Rhein-
Kreises Neuss - insbesondere fir Grevenbroich, Doagen und

1 Die Zahl der versicherungspflichtig Beschéaftigterumfasst nicht die Beamten,
Selbstandigen, mithelfenden Familienangehdérigen undgeringfligig Beschaf-
tigten.

2 Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2007.
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Kaarst - stellt die Stadt Neuss einen wichtigen Arbesplatzschwer-
punkt dar. Hier liegt mit insgesamt ca. 4.860 Auspeulern und
ca. 12.315 Einpendlern ein deutlicher Einpendleribehsiss vor. Aber
auch aus den benachbarten Oberzentren Modnchengladbachund
Krefeld sowie den Kreisen Mettmann und Viersen ziehdie Stadt
Neuss viele Einpendler in das Stadtgebiet. Dagegeesteht mit der
Landeshauptstadt Dusseldorf bei ca. 12.960 Auspendie und
ca. 5.450 Einpendlern ein negativer Pendlersaldo. &b mit der Stadt
KoIn verbinden die Stadt Neuss etwas mehr Auspendte(ca. 1.570)
als Einpendler (ca. 1.310).

2.3 Sonstige Stadtinformationen

Neuss ist eine der altesten deutschen Stadte mit eiar Geschichte
von Uber 2000 Jahren. Der mittelalterliche Stadtgrurdriss mit sei-
nem alten StraRennetz ist heute noch erkennbar.

Im Jahr 1913 wurde Neuss kreisfreie Stadt. Im Zuder Gebietsre-
form wurden im Jahr 1975 einige umgebende Orte eimgmeindet
(Grefrath, Holzheim, Hoisten, Norf, Rosellen, Speckowie Teile von
Kaarst und Meerbusch). Gleichzeitig wurde die StadNeuss mit dem
Kreis Grevenbroich zum Kreis Neuss vereinigt. Neusgurde dadurch
zur GroRRen kreisangehdrigen Stadt.

Neuss ist Sitz der Kreisverwaltung und weiterer wicliger Behérden,
deren Zustandigkeitsbereich tber das Stadtgebiet hiaus reicht. Im
Jahr 2003 wurde der Kreis Neuss in Rhein-Kreis Neusmbenannt;
er ist einer der einwohnerstarksten Kreise der Bunesrepublik
Deutschland. Im Norden von Neuss grenzen die linkséinischen
Stadtteile Dusseldorfs und die Stadt Meerbusch an,m Westen die
Stadte Kaarst und Korschenbroich, im Suden die StaetGreven-
broich und Dormagen. Die 0stliche Stadtgrenze wird drch den
Rhein gebildet.

Siedlungsstrukturell stellt sich Neuss noérdlich der BB 57 bzw. B 1 als
ein stadtisch verdichteter Raum mit ineinander tbergénenden Sied-
lungsbereichen dar, wahrend die Ortsteile im sidliclen Stadtgebiet
raumlich getrennt liegen. Der sudliche Teil des Stadjebiets weist
somit einen wesentlich landlicheren Charakter auf. Neiss ist mit
insgesamt 28 statistischen Bezirken verwaltungstechnsch fein ge-
gliedert.



Rahmenbedingungen




Rahmenbedingungen @ 7

Abbildung 3
Ubersicht der statistischen Bezirke von Neuss
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2.4 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fur die aktuelle Einzelhandelssituation, aber auctdie Entwicklungspo-
tentiale des Neusser Einzelhandels, sind auch die merstadtische Bevol-
kerungsverteilung, die Bevolkerungsstruktur sowie de zukinftige Sied-
lungsentwicklung wichtig.

Abbildung 4

Bevdlkerungsentwicklung in Neuss von 1987 bis 200 Bevélkerungsprognose
bis 2025 (realistische Variante)
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2009
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Quelle: Prognose der Stadt Neuss 2007, Darstellurtadt- und Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.

Die Stadt Neuss weist eine Einwohnerzahl von 152.B&inwohnern zum
31. Dezember 2007 auf.Dabei konnte die Stadt Neuss in den vergange-
nen 20 Jahren noch einen deutlichen Einwohnergewinn @n insgesamt
ca. 10.000 Einwohnern verzeichnen, dessen Zuwachsratesich jedoch
seit 2004 abschwéachten. Nach der stadteigenen Prognosesoll die Ein-
wohnerzahl von Neuss bis zum Jahre 2013 noch leichtifaca. 152.832 an-
steigen, sich dann aber ab 2014/2015 rucklaufig entiekeln. Insgesamt
wird die Einwohnerzahl von Neuss bis zum Jahre 202&oraussichtlich
auf ca. 150.000 Einwohner sinken.

3 Eigene stadtische Fortschreibung.
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Abbildung 5
Prozentuale Bevdlkerungsentwicklung in Neuss im Vegleich mit dem Rhein-
Kreis Neuss, Krefeld, Ménchengladbach und Disseldbbis 2025

105%

103% -
100% =
__________ - \

98% - e L R

95% -+

93%

90%

2005 2015 2020 2025

Neuss = = = 'Rhein-Kreis Neuss Krefeld
Mdénchengladbach Dusseldorf

Quellen: Vorausberechnung der Bevdlkerung in krefieien Stadten und Kreisen des LDS

2006, Prognose der Stadt Neuss 2007, Darstellung &tt- und Regionalpla-
nung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Mit dieser Einwohnerentwicklung weist die Stadt Neuss eine positivere
Entwicklung auf als der Rhein-Kreis Neuss insgesangowie Stadte wie
Krefeld oder Monchengladbach, die bereits heute schrumfende Ein-
wohnerzahlen verzeichnen. Mit ursachlich fir die pogive Prognose in
Neuss sind die noch vorhandenen Wohnbauflachenpotentle. Von den
GrofRstadten in der Region hat lediglich die Landeshuptstadt Dusseldorf

noch starkere Bevolkerungszuwachse zu erwarten.
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Mit der Realisierung von Wohnbauflachen kénnen nebender demogra-
phischen Gesamtentwicklung auch kleinrdumige Binnenwaxderungen

beeinflusst werden. Nach statistischen Bezirken aufgschlisselt zeigt
sich, dass sich der zukinftige Einwohnerzuwachs auf deOrtsteil Aller-

heiligen (einschlieBlich Kuckhof und Gier) konzentrieen wird. Auch der
Ortsteil Grimlinghausen verflgt Uber gréRere Wohnbauflachenpotentia-

le als die ubrigen Ortsteile. Daneben werden die sitistischen Bezirke
Holzheim und Uedesheim leichte Einwohnerzuwéchse zu erzeichnen
haben. Inwieweit weitere Stadtteile (z. B. Grefrath) mit Wohnbauflachen

ausgestattet werden, wird das in Arbeit befindliche rdumliche Struktur-

konzept aufzeigen. Bei dem Prognosebezirk 1 (Innetaglt, Dreikonigen-

viertel, Augustinusviertel, Hammfeld) wird davon ausgegangen, dass der
langfristige Trend der Reurbanisierung auch zu einm leichten Einwoh-

neranstieg fihren wird. Fir die nachfolgende Bevoélkrungsprognose
wurden die 28 statistischen Bezirke zu 10 Prognosefieten zusammen
gefasst.

Tabelle 1

Zukilnftige Bevolkerungsentwicklung nach Prognosegelieten unter Berlicksich-
tigung von Binnenwanderungen und Neubaugebietsbezugbis 2025

Prognosegebiet

1: Innenstadt, Dreikdnigen-
viertel, Hafengebiet, Hamm-
feld, Augustinusviertel

2: Gnadental, Grimlinghau-
sen, Uedesheim

3: Weckhoven, Hoisten

4: Reuschenberg, Selikum
5: Stadionviertel, Pomona,
Westfeld

6: Furth-Sid, Furth-Mitte,
Furth-Nord, Morgensterns-
heide

7: Vogelsang, Weissenberg,
Barbaraviertel

8: Holzheim, Grefrath,
Speck/Wehl/Helpenstein

9: Norf, Erfttal

10: Rosellen

Stadt Neuss

Quelle: Eigene Bevolkerungsprognose der Stadt Nesui®007 (realistische Variante),
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Der Auslénderanteil in der Stadt Neuss liegt bei c&al3,1 %. Uberdurch-

schnittliche Anteile sind dabei in den statistischen Bezirken Hammfeld
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(ca. 39,0 %), Barbaraviertel (ca. 38,9 %), Erfttal (&8,8 %), Furth-Sid
(ca. 24,3 %) und Weissenberg (ca. 19,0 %) zu verzeahnunterdurch-

schnittliche in den statistischen Bezirken Speck/WehlHelpenstein

(ca. 3,1 %), Grefrath (ca.3,4 %), Hoisten (ca. 3,536Jikum (ca. 3,8 %),
Rosellen (ca. 5,5 %), Uedeshein (ca. 5,9 %), Holzh&a. 6,6 %) und Reu-
schenberg (ca. 6,8 %). In der Wertung dieser Datenlges zu bertcksich-
tigen, dass als Auslander Einwohner mit einer nichdeutschen Staats-

birgerschaft eingeordnet werden, wahrend Einwohner mt deutscher

Staatsbirgerschaft und Migrationshintergrund zur deutschen Bevdlke-
rung zahlen. Schétzungen in Bezug auf die Zahl der ddtschen mit

Migrationshintergrund gehen davon aus, dass deren Ateil in Grof3stad-

ten etwa auf dem Niveau des Anteils der Auslanderiégt.

Trotz leichter Unterschiede entspricht die Altersstuktur der Bevdlkerung
der Stadt Neuss tendenziell dem regionalen Durchschiti.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist davon auszugehen, dass sich in
der Stadt Neuss der Bevolkerungsanteil von Kindermnd Jugendlichen
(O bis 21 Jahre) der bundesweiten demographischen &vicklung folgend
zukinftig von heute ca. 21,6 % auf ca. 19,8 % im Jdal2025 verringern
wird, wahrend der Anteil der alteren Menschen (iber60 Jahre) von heu-
te ca. 24,6 % auf ca. 28,7 % 2025 ansteigen wird. Hies sind u. a. veran-
derte Anforderungen an die Warenangebote und -présatation des Ein-
zelhandels abzuleiten, aber auch raumliche Aspektensbesondere das
Angebot an wohnungshaher Grundversorgung, erhaltenin Verbindung
mit der Einwohnerentwicklung eine starkere Bedeuturg.

In der kleinrAumigen Betrachtung zeigt sich, dass deAnteil an Kindern
und Jugendlichen bis 21 Jahren im Prognosegebiet litrder Innenstadt,
Dreikdnigenviertel, Hafen, Hammfeld und Augustinusviertel bis 2025
leicht ansteigen und der Alterungsprozess der Bevokrung im Vergleich
zu anderen statistischen Bezirken verhaltnismafig geng ausfallen wird,
weil aufgrund der Reurbanisierungstendenzen innersédtische Qualita-
ten (kurze Wege, Mobilitat ohne Pkw, dichtes Infrastukturangebot etc.)
wieder verstarkt nachgefragt werden.

Die Prognosegebiete 3 (Weckhoven, Hoisten), 5 (Stadviertel, Pomona,
Westfeld) und 7 (Vogelsang, Weissenberg, Barbaravigl) verfligen heu-
te bereits mit ca. 26,0 % bis ca.27,6 % Uber Uberdursthnittlich hohe
Anteile an Uber 60-Jahrigen. Das Prognosegebiet 4 Reuschen-
berg/Selikum) erreicht mit ca. 32,1 % den mit Abstandi6chsten Wert.
Der Anteil alterer Einwohner wird auch in den Gebie¢n 3 und 5 zukiinf-
tig starker ansteigen, so dass in den Gebieten 3, Und 5 ca. ein Viertel
der Einwohner im Jahre 2025 alter als 65 Jahre dzw. ca. 12 % Aalter als
75 Jahre sein werden. Dementsprechend unterdurchschriich wird sich
der Anteil an Kindern in diesen Gebieten entwickeln Das Prognosege-
biet 7 wird sich bezuglich der alteren Einwohner demNeusser Durch-
schnitt angleichen.

Im Vergleich damit weisen die Prognosegebiete 6 (Ftin-Nord, -Mitte, -
Sud, Morgensternsheide) mit ca. 23,1 %, 2 (Gnadent&rimlinghausen,
Uedesheim) mit ca. 22,7 % und besonders 10 (Rose)lenit ca. 18,7 % be-
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reits heute und auch in Zukunft einen unterdurchschnittlichen Anteil an
uber 60-Jahrigen auf. Norf/Erfttal (Gebiet 9) mit aktuell ca. 21,2 % wird
sich zukinftig dem stadtischen Durchschnitt anndhern. Rsellen verflgt
heute mit ca. 24,8 % (ber einen UberdurchschnittlichenAnteil an Kin-
dern und Jugendlichen bis 21 Jahren, auch dieser Aiitwird sich bis 2025
in Richtung des gesamtstadtischen Niveaus entwickelnWie bereits dar-
gestellt, erwartet dieser statistische Bezirk zukiinfig das stérkste Ein-
wohnerwachstum innerhalb des Stadtgebietes.

Die statistischen Bezirke Holzheim, Grefrath, Speck/\&hl/Helpenstein

(Prognosegebiet 8) lassen heute eine durchschnittlichéAltersverteilung

erkennen; der Anteil der Uber 60-Jahrigen wird alledings bis 2025 deut-
lich Uberdurchschnittlich auf ca. 31,0 % ansteigen.

Durch die demographische Entwicklung bzw. einen Alteragsprozess der
Einwohner — verbunden mit einem geringeren Anteil an Familien mit
Kindern — werden sich Veréanderungen in der Bedurfn&ruktur, insbe-
sondere bei den Anforderungen an eine wohnungsnaheGrundversor-
gung ergeben. Dies betrifft beispielsweise die autanabhangige Versor-
gung sowie die Bedarfsstruktur fur kleinere Haushalsgrofen bzw. Sin-
glehaushalte; aber auch das Bewusstsein fur Qualitaund Convenience-
Einkaufe durfte tendenziell zunehmen. Diese Entwicklingstendenzen
betreffen die gesamte Stadt Neuss, aber insbesonder die Prognosege-
biete 3 (Weckhoven, Hoisten), 4 (Reuschenberg, Seiik), 5 (Stadion-
viertel, Pomona, Westfeld) und 8 (Holzheim, Grefrdt, Speck/ Wiehl/
Helpenstein). In abgeschwachter Form werden die Bedde mit einem
zukunftig Uberdurchschnittlichen Anteil an Familien mit Kindern mit
dieser Thematik konfrontiert sein; dabei handelt essich um die Progno-
segebiete 2 (Gnadental, Grimlinghausen, Uedesheim)6 (Furth-Nord, -
Mitte, -Sid, Morgensternsheide) und 10 (Rosellen).

2.5 Einzelhandelszentralitéat und regionale Wettbewerbsstuation

Die Stadt Neuss liegt in einer polyzentrischen Stadandschaft mit leis-
tungsfahigen Oberzentren: insbesondere Dusseldorf,aber auch Mén-
chengladbach, Krefeld und Kéln schranken das potentiéd Einzugsgebiet
des Neusser Einzelhandels deutlich ein. Zur Bewertgn der Wettbe-
werbssituation konnen die Kennziffern der Einzelharelszentralitat he-
rangezogen werden, die von der GfK Nurnberg jahrlichverdffentlicht
werden und die die Abweichung von der durchschnittlicken Einzelhan-
delszentralitat der Bundesrepublik Deutschland (=100 angeben.
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Tabelle 2
Kaufkraft-, Umsatz- und Zentralitatskennziffern in der Region 2007

Stadt EH-Kaufkraft- Umsatz- Zentralitatskennziffer
kennziffer kennziffer

Neuss

Dusseldorf
Krefeld
Monchengladbach
Dormagen
Grevenbroich
Juchen

Kaarst
Korschenbroich
Meerbusch

Rommerskirchen

Quelle: GfK Nurnberg, Darstellung Stadt- und Regi@lplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH.

Die Grof3stadte Krefeld, Ménchengladbach und Disseldéribernehmen

oberzentrale Versorgungsfunktionen und sind daher n Bezug auf ihre
regionale Ausstrahlungskraft nicht mit Neuss verglechbar. Im Rhein-
Kreis Neuss allerdings erreicht der Neusser Einzelhdel Neuss die mit
Abstand héchste Zentralitdtskennziffer und damit héchste tGberértliche

Bedeutung. Den zweithéchsten Wert erreicht die StadtKaarst, deren
Ausstrahlungskraft jedoch in erster Linie auf einenEinzelbetrieb (IKEA)
zuriickzufuhren ist. Von den dbrigen kreisangehdrigenKkommunen kann

nur die Stadt Grevenbroich eine Zentralitdtskennzifer Gber 100 aufwei-
sen.
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3 Die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhanetl
3.1 Bedeutung des Einzelhandels fur die Stadtentwicklury

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstruiiren beeinflussen
einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz und Nutzungsmischung und ist wichtge Vorausset-
zung fur Urbanitdt und eine ,vitale Stadt*. Umgekehrt verbessern att-
raktive stddtebauliche Rahmenbedingungen die Anziehungskraft von
Einzelhandelslagen. Mit der zunehmenden Ansiedlungson Einzelhandel
an peripheren Standorten hat sich diese ,stadtbilderde” Funktion des
Einzelhandels in den vergangenen Jahrzehnten deutth reduziert. Daher
bedarf es heute der gezielten Steuerung des Einze#tmdels im Rahmen
einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die stadtbildende
Funktion des Einzelhandels aufrecht zu erhalten. @i Zentren sind dabei
auf Einzelhandelsnutzungen angewiesen, um Frequenze zu sichern,
wahrend sich der Einzelhandel auch an anderen Standten, insbesonde-
re an Verkehrsachsen, positiv entwickeln kann.

Die Entwicklung des Einzelhandels wird dabei von Vénderungen in
Angebot und Nachfrage beeinflusst. Es wird davon asgegangen, dass
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstedenzen unab-
hangig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere wiederum sind
durch gezielte Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.

3.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Eine Reihe handelsendogener Faktoren wird auch in Zunft die Einzel-
handelsentwicklung in Neuss beeinflussen:

Verkaufsflachenwachstum und steigende Betriebsgrofie

Seit 1970 hat sich in Deutschland die Verkaufsflachdes Ladenhandels
auf aktuell ca. 120 Mio. gm mehr als verdreifacht. snahm im Jahr 2007
nach Branchenangaben die Verkaufsflache grof3flachigeEinzelhandels-
flachen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO um weitere ¢&.Mio. gm zu, nach
einem Wachstum im Jahr 2006 von ca. 1,0 Mio. gfm In den Jahren
2008/09 wird alleine in Einkaufszentren durch Bau/Modernisierung mit
einem weiteren Flachenzuwachs von 1,5 Mio. gm gereclet

In annahernd allen Branchen ist diese Tendenz se}ahren ungebrochen.
Beispielhaft fir diese Entwicklung ist der Lebensmiteleinzelhandel.
Wahrend die Lebensmittelverkaufsfliche von ca. 21,38i0. gm im
Jahr 1991 auf ca. 28,06 Mio. gm im Jahr 2007 zugenoran hatte, sank
die Anzahl der Betriebe im gleichen Zeitraum von 6651 auf 51.359Die-
ser Ruckgang betraf zunéchst traditionelle SB-Lebensittelgeschéfte,
spater auch kleinere Supermarkte, so dass es bei dien Betriebsformen
eine Stagnation bzw. sogar einem Ruiickgang der Verkdsflache gab. Das
reale Verkaufsflachenwachstum findet insbesondere imDiscountbereich
sowie bei Verbrauchermarkten statt. Neue Lebensmittédiscountmérkte
werden heute bereits von den Betreibern mit ca. 1.00 bis ca. 1.300 gm

4 Berechnungen Handelsverband BAG, Marz 2008
5 Vgl. EHI: Handel aktuell 2008/2009. S. 195 f.
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Verkaufsflache, Supermarkte nicht unter ca. 1.200 gm é&fkaufsflache
geplant.

Ob diese Entwicklung vor dem Hintergrund des demogafischen Wan-
dels und damit einhergehenden Forderungen einer Vestarkung der
wohnungsnahen Versorgung eine Trendwende erfahrt, $t derzeit nicht
einzuschatzen.

Abbildung 6

Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels nach &riebstypen (in
Mio. gm) von 1991 bis 2007

12
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| A/ﬂ
4

L ——

2

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 32@W04 2005 2006 2007

— SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt* Discounter )
Supermarkt restliche Lebensmittelaeschéfte

Anm. SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt ohne nonfood-Vétaufsflachen

Quelle: EHI. Handel aktuell Ausgabe 2008/2009, S.3%ind frihere Ausgaben, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansé&ambH.

Eine vergleichbare Entwicklung wie im Lebensmittelsetor zeigte sich in

der Vergangenheit bei Bau- und Gartenfachmérkten. De Anteil der neu

eroffneten Betriebe in der GroRRenklasse bis zu ca.®0 gm Verkaufsfla-

che am Gesamtbestand ist in den vergangenen Jahreneditlich zuriick-

gegangen, wahrend der Anteil neuer Markte mit mehrals ca. 10.000 gm
Verkaufsflache stark angestiegen ist. Noch offen istpb sich die Tendenz
Zu gréReren Betriebseinheiten im Bau- und Gartensetor in den nachs-

ten Jahren fortsetzen wird, da erste Sattigungsten@nzen im Markt und

daraus resultierende Umsatzstagnationen bei einigenBetreibern festzu-

stellen sind.
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Tabelle 3
Verteilung der GroRenklassen neu erdffneter Bau- ud Heimwerkermarkte 1997
und 2007 im Vergleich

GroRenklasse Anteil in %
(VKF in gm)

1997 2007

Bis 1.000
1.000 - 2.500
2.500 - 5.000
5.000 - 10.000

mehr als 10.000

Quelle: diy-Statistik, Marz 2008, S.10 und 1998 (e@&/erte, gerundet), Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Rucklaufige Verkaufsflachenproduktivitaten

Das starke Verkaufsflachenwachstum fihrt bei einem bgrenzten

Marktvolumen zu einem Ruckgang der Verkaufsflachenprduktivitat. So

sank die durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitat im Einzelhandel
von 4.048 EUR/gm Verkaufsflache im Jahre 1993 auf335 EUR/gm im
Jahre 2004% Im Jahre 2007 wird mit einem nominalen Betrag von
3.270 EUR/gm gerechnet. Die Folgen sind steigend&Wettbewerb um

Marktanteile, aber auch die Tendenz zur starkeren Riizierung der Be-
triebskosten (Lieferantenkonditionen, Personalkosta). Hieraus resultie-
ren eine Verschlechterung von Serviceleistungen sowiglie weitere Ver-
drangung von Kleinstrukturen, die aufgrund unginstigerer Einkaufs-
konditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten kénnen.

Discountorientierung

Auch im europdischen Vergleich ist der Preiskampf in @ Lebensmittel-

branche in Deutschland mit am grof3ten. Die steigendeDominanz des
Discountbereichs wird anhand der Entwicklung des Umskanteils am

gesamten Lebensmitteleinzelhandel deutlich: Seit 190 hat sich der Um-
satzanteil der Discounter von 23,7 % auf 42,2 % inahte 2007 fast ver-
doppelt - Tendenz weiter steigend? Wesentliche Einbul3en mussten ne-
ben den traditionellen kleineren SB-Lebensmittelgeshaften auch die
Supermarkte hinnehmen.

6 BAG: Vademecum des Einzelhandels 2005, S. 17.
7 EHI: Handel aktuell 2008/2009, S. 192.
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Abbildung 7
Entwicklung der Umsatzanteile des Lebensmitteleinzéhandels nach Betriebsty-
pen 1991 bis 2007 (in %)
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e SB -\\ arenhaus/V erb rauchermarkt Supermarkt

Discounter restliche Lebensmittelgeschafte

Quellen: EHI. Handel aktuell 2008/2009, S.193 urdihere Ausgaben, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogeriewaren, Texéh, Schuhe, Sport-
artikel, verlauft diese Entwicklung zu Gunsten von Bchmarkten und zu
Lasten Kkleiner und mittelstandischer Fachgeschéfte. Audem deutschen
Elektronikmarkt werben die Filialketten Media Markt, Saturn und Pro
Markt massiv mit Niedrigpreisen und erwirtschaften mittlerweile einen
Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarki?

Steigende Marktanteile der ,Grof3en (Konzentratiopsozesse), steigender
Filialisierungsgrad

In dem angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile halen Preisdum-
ping und Unternehmenstbernahmen zu immer starkeren Konzentrati-
onsprozessen und héherem Filialisierungsgrad im Eirelhandel gefihrt.
Die Top-5-Anbieter im Einzelhandel erreichen mittleweile fast 40 %
Marktanteil - Tendenz steigend, im Lebensmittelhanckl ist der Marktan-
teil noch deutlich héher.

Tabelle 4

Die TOP 5 des Lebensmittelhandels in Deutschland Q@

Gesamtumsatz 2007 Veranderung zu
Rang  Unternehmen (brutto) in Mrd. EUR 1995 (in %)

1 Edeka-Gruppe

2  Metro-Gruppe

3  Rewe-Gruppe

4  Schwarz-Gruppe

5 Aldi Es-
sen/Milheim

Quellen: EHI, Handel aktuell 1996 und 2008/2009,29, Darstellung Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

8 EHI: Handel aktuell 2008/2009, S. 236.
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Noch deutlicher ist diese Entwicklung im Lebensmitteléenzelhandel, in
dem sich ein Oligopol gebildet hat. Hier erreichendie Top-5-Anbieter
Edeka, Rewe, Metro, Schwarz und Aldi zusammen eindfarktanteil von
mehr als 80 % Food-Umsat2 Ursachen fiir diese Konzentrationsprozes-
se sind die Bemiihungen des Einzelhandels, durch diérschlieRung von
GroRenvorteilen Kosten zu senken und dadurch die gene Wettbe-
werbssituation auf dem hart umkampften Markt zu ver bessern.

Veranderungen der Vertriebsstrukturen

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern g£h mit deutlichen
Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandscaft und deren
Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhofe Flughéafen) ver-
scharfen den Wettbewerb des stationaren Einzelhanded. Hersteller ver-
suchen, die Bedeutung der Handler zu mindern und rdasieren Shops in
Eigenregie. Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkasplatze die Gunst
der Kunden. So stieg der Umsatz des Online-Handel®n 1,0 Mrd. EUR im
Jahre 2002 auf 13,4 Mrd. EUR im Jahre 2008. Diessenicht bereits tber
7 % des Gesamtumsatzes im Einzelhand&.Anfanglich waren es haupt-
sachlich Bucher und Unterhaltungselektronik/IT, die ber E-Commerce
nachgefragt wurden. Mittlerweile ist der Online-Handel in fast allen
Branchen spurbar. Auch der Bereich Teleshopping weigbntinuierliche
Umsatzzuwachse von jahrlich ca. 20 % auf. Damit verlié der stationare
Einzelhandel kontinuierlich Marktanteile.

Zudem kommt es zu einer Art ,Aufweichung” der bisheigen Betriebsty-
penstrukturen. Die Fa. Tchibo hat sich lange Zeitls Mehrbranchenan-
bieter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur Nebeneinnahme.
Die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl erreichen bhe Umsatzanteile
und Marktbedeutung mit Aktionsware, beispielhaft dafir ist die Be-
trachtung der umsatzbezogenen TOP Ten im Textileinzbandel.

Aufgrund des fortwahrenden Kampfes um Marktanteile nimmt die Ver-

tikalisierung im Einzelhandel zu, sie steht fur die Ausklammerung von
Zwischenstufen (z. B. Grol3handel) des Handels durdRealisierung eige-
ner Shops oder enger Zusammenarbeit mit anderen Haaelspartnern (z.
B. Esprit, H & M, lkea, Aldi), um sich hierdurch @a. gegenlber anderen
Filialisten, dem Fachhandel und dem Versandhandel beupten zu kén-
nen. Die Erfolgsfaktoren vertikaler Handler beruhenauf niedrigeren Pro-
duktpreisen (u. a. aufgrund von Kostenvorteilen inder Wertschopfungs-
kette, kurzen Reaktionszeiten bei Produktentwicklurg, Produktion und
Distribution), Transaktionskostenvorteilen (u. a. afgrund Sortiments-

komplexitat, Preistransparenz/-Stabilitdt) und Innovation (Produktinno-

vation, Systeminnovation). Sofern keine eigenen Shms eingerichtet
werden, lassen sich auch Vertrage abschliel3en, in denesich Handels-
partner (z. B. Sonderpostenanbieter) bereit erklane, die Ware ohne Pri-
fung abzunehmen. Allerdings haben viele vertikale tndelskonzepte in
Deutschland mittlerweile den Zenit der Gewinnmaximierung erreicht.

9 EHI. Handel aktuell 2008/2000.
10 EHI. Handel aktuell 2008/2009, S. 246.
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So verbuchen viele grof3e Vertikale in Deutschland rmunoch ein Umsatz-
plus durch zunehmende Expansion.

Tabelle 5
TOP Ten Textileinzelhandelsumsatz 2006

Unternehmen Textilumsatz in Mio. EUR

Arcandor, Essen

Otto, Hamburg

Metro, Dusseldorf

C & A Mode, Dusseldorf

Hennes & Mauritz, Hamburg
Peek & Cloppenburg, Dusseldorf
Tengelmann, Milheim Ruhr
Tchibo, Hamburg

Aldi, Essen/Mulheim Ruhr

Lidl, Neckarsulm

Quelle: EHI. Handel aktuell 2006/2007, S. 241.,rBllung Stadt und Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Auch andere Mehrbranchenanbieter, insbesondere im Nidrigpreisseg-
ment, verstarken den Wetthewerbsdruck auf den Facheirelhandel. Im
Bereich Sportartikel verbuchen branchenfremde Anbiete z. B. grof3fla-
chige Verbrauchermérkte oder Discounter, mittlerweile einen Umsatz-
anteil von ca. 15 %! Im Bereich Elektronik haben die Lebensmittel-
Discounter durch ihre Aktionsware bereits einen Umsatanteil von 20 %.
Der Marktanteil der traditionellen Fachgeschéafte im Einzelhandel geht
kontinuierlich zurtick, allein seit 1999 um 3,8% au24,1 % im Jahre 200%

3.3 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fur die Entwicklungstendenzen im Einzdhandel sind
auch die Verbraucher. Die immer starkere Preis- undki®-Orientierung

der Kunden hat zu den heutigen Strukturen geflihrt. Das so genannte
Smartshopping!? hat die traditionelle Kundenbindung an ein Unterneh-
men abgeldst — mit der Folge, dass Preis- sowie Rattierungsaktionen

weiter zunehmen.

In Verbindung von wachsenden Ausgaben in anderen Beichen (z. B.
Energie) und zunehmender Preisorientierung der Venaucher sinkt der
Ausgabenanteil der Kunden am Einkommen fiir Einzelhadel seit Jahren.

11 VR Info Branchenspecial. Bericht Nr. 43, Marz 5. 1.

12 BAG: Vademecum des Einzelhandels 2002 und 2005.

13 sSmart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sh ausschlieRlich an Preisgiins-
tigkeit und Preiswirdigkeit; die Folgen im Kundenvehalten sind eine intensive In-
formationssuche vor dem Kauf, Vorratskaufe bei Angeoten, Internetshopping,
Nutzung von Coupons und Kundenkarten.
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Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgdngen eia moglichst
grol3e Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Bt und Zweiperso-
nenhaushalten sowie der demographische Wandel (Stgjerung der Le-
benserwartung und Reduzierung der Gesamtbevolkeruny eine gréRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstrukturen.
Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach dglichkeit an ei-
nem Einkaufsstandort verfugbar sein (One-Stop-Shoping), damit mog-
lichst wenig Zeit fir die Versorgung bzw. mdglichstviel Zeit fir die Frei-
zeitgestaltung investiert werden kann. Eine grof3ere Entfernung zum
Einkaufort wird von dem mobilen Teil der Bevdlkerug in Kauf genom-
men. ,Erlebniseinkauf* und ,Versorgungseinkauf* werden starker ge-
trennt.

Auch die Einstellungen der Konsumenten, die sich immr schneller ver-
andern, und sich auswirken auf Preisorientierung, Verteorientierung,
Erlebnisorientierung und Convenience-Orientierung, stellen den Fach-
einzelhandel insgesamt vor immer neue Herausfordermgen.

3.4 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen von Angebots- nd Nachfrage-
seite resultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen af die Stadtent-
wicklung.

Funktionsverluste in den Stadtzentren

Durch die Konzentration auf periphere, autoorientiete Einkaufsorte

verlieren die gewachsenen Zentren an Bedeutung. Dierfolgte Auswei-

tung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorimenten an nicht

integrierten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe sowie Kaufkraft

aus den Zentren abgezogen. Besonders betroffen sindie Randlagen der
Innenstadte, die Stadtteilzentren und integrierte Versorgungsschwer-
punkte. Sie sind teilweise durch einen qualitdtsarme Branchenmix im

Einzelhandel, Mindernutzungen und zunehmende Leersinde gepragt.

Steigende Flachenanspriche fur Handelsimmobilien diadeneinheiten

Der Forderung von Handelsunternehmen nach gréf3erenddeneinheiten
ist in vielen Zentren schwer nachzukommen. Vielfach falen notwendige
Entwicklungsflachen fiir neue Handelsimmobilien oder Eweiterungen
bestehender Betriebe; die Zuschnitte bestehender Lasheinheiten ent-
sprechen vielerorts nicht mehr aktuellen Anspriichen.Die eigentimer-
Ubergreifende VergroRerung von bestehenden Ladeneiheiten stellt
eine besondere Herausforderung dar, die u. a. in Imobilien- und Stand-
ortgemeinschaften gelést werden kann.

Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes

Leistungsfahige Lebensmittelanbieter fragen heute $andorte mit min-
destens 800 gm Verkaufsflache nach. Es muss daher dam ausgegan-
gen werden, dass Lebensmittelanbieter ohne Erweitarngsmaoglichkei-
ten aufgeben werden. Bei fehlenden Entwicklungsflacha in den kleine-
ren Zentren kann dann die Funktionsfahigkeit des geamten Zentrums
gefahrdet sein. Beim Verlust des Lebensmittelmagnébetriebs entsteht
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i. d. R. ein Trading-Down-Prozess, und weitere Gesifte missen auf-
grund fehlender Laufkundschaft schliel3en. Auch anderdnfrastruktur-
einrichtungen (z. B. Poststellen, Bankfilialen) ziebn sich aus den (ehe-
maligen) Versorgungsschwerpunkten zuriick. Diese Entveklungen ver-
laufen entgegen einem stadtpolitischen Ziel der ,kurzen Wege“. In der
Neusser Bevdlkerung sind insbesondere immobile Bewerungsteile
betroffen, die auf eine wohnungsnahe Grundversorgurg angewiesen
sind. Mit dem demographischen Wandel steigt dieser letroffene Bevol-
kerungsteil weiter an.

Steigende Infrastrukturkosten

Das Verkaufsflachenwachstum an nicht integrierten Sandorten fiihrt zu

erhohten Aufwendungen zur Bereitstellung der dort monofunktional

genutzten Infrastruktur. Zudem verursacht das Ausblében von Einzel-
handelsinvestitionen in den Zentren 6ffentliche Revtalisierungs- und
EntwicklungsmalRnahmen. Der Flachenverbrauch fiir grof3&chige, oft
eingeschossige Verkaufsraume an peripheren Standorte mit gro3zigi-
gen Stellplatzanlagen belastet die Umwelt.

Steigendes Aufkommen an Individualverkehr

Die durch die steigenden Betriebsgrof3en hervorgerufeen groéfReren
Einzugsbereiche der Betriebe fordern den Anstieg delndividualverkehrs.
Die Realisierung einer stadtischen Funktionsmischungson Wohnen und
Versorgung — und damit die Méglichkeit zur Reduzieung von Verkehr —
wird immer schwieriger. Die schwindende Attraktivitdt von Zentren
kann darliber hinaus zur Vernachlassigung von Invedionen in den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) fiihren.

Steigender Nachfragedruck auf das vielerorts knappgagebot an attrakti-
ven Gewerbe- und Industriegebieten

In Gewerbe- und Industriegebieten bieten Entwicklurgsflachen entlang
von HauptverkehrsstraRen aufgrund ihrer guten Pkw-Ereichbarkeit fur
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativstandorte zu den
Stadtzentren. Einzelhandelsunternehmen sind im Verdgich zu anderem
Gewerbe zur Zahlung hoherer Bodenrenten fahig, wagzur Verdrangung
des vorhandenen Gewerbes fuihren kann.

Auswirkungen auf das Neusser Zentrengeflge

Diese Ubergeordneten Entwicklungen haben auch das Zdrengeflige
der Stadt Neuss bereits erheblich verédndert und viel Versorgungs-
schwerpunkte in ihrer Qualitdt und Existenz beeintréchtigt. Eine ge-
samtstadtische Steuerung der Einzelhandelsentwicklum ist notwendig,
um die dadurch verursachten stadtebaulichen, wirtschdtlichen und 6ko-
logischen Folgewirkungen vertraglich zu halten und den Bedeutungs-
verlust gewachsener Zentren entgegenzuwirken.
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4 Eckdaten des Einzelhandels der Stadt Neuss

Im Marz 2007 wurde der gesamte Ladenhandel der Stad\Neuss durch

Vor-Ort-Begehungen erfasst. Die Grundlagen der Beahdsaufnahme

bildeten die Betriebsdatei der Stadt Neuss sowie Aswertungen von In-

ternetdateien.* In den Bestand des Neusser Einzelhandels wurdenedi
nach der Bestandsaufnahme er6ffneten gréReren Lebemnsittel-SB-

Betriebe aufgenommen, da nur so eif® aktuelles Bild der Nahversor-
gungssituation bewertet werden kann. Betriebsschlieungen (gréerer

Lebensmittel-SB-Betriebe) waren hingegen nach der é&tandsaufnahme

nicht zu verzeichnen. Im Hauptzentrum wurden mit Unterstitzung des

Amtes fur Wirtschaftsforderung im Frihjahr 2008 die Leerstande aktua-
lisiert.

Insgesamt wurden im Méarz 2007 im Neusser Stadtgebie2.006 Betriebe
aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie sowieleerstande erho-
ben, davon 1.034 Ladenhandelsbetriebe. In der Untrchung werden die
bestehenden Wochenmarkte berticksichtigt, nicht aber dermobile Ein-
zelhandel. Soweit ein untersuchungsrelevanter Verkaf an Endverbrau-
cher erkennbar war, wurden auch die Verkaufsflachen flyender Betrie-
be aufgenommen:

Raumausstatter

Schuh- und Schlisselservicé

Gartnereien (mit der vom Kunden begehbaren VerkaufBache)
Sanitarhandel

publikumsorientierte Dienstleistungen.

Publikumsorientierte Dienstleistungen zeichnen sichdadurch aus, dass
ihre Existenz von einer hohen Besucherfrequenz eindoreiten Zielgruppe

abhangig ist. Sie belegen haufig Standorte in Zen&n, um von der durch
die umliegenden Nutzungen erzeugten Passantenfrequez zu profitie-

ren, ermoglichen umgekehrt aber auch den umgebenden Ntzungen, an

der durch sie erzeugten Frequenz zu partizipieren. &mit kommt auch

publikumsorientierten Dienstleistungen eine zentrenpragende Funktion

zu. Insbesondere gastronomische Einrichtungen versi&en die Belebung
eines Zentrums und tragen dazu bei, so genannte Swrgieeffekte aus-
zuldsen.

Neben den auf die Frequenz eines Geschéftsquartiersher kontrapro-
duktiv wirkenden Leerstdnden wurden daher folgendeNutzungen (ohne
Flachenangaben) in den Erdgeschosslagen der zentraléversorgungsbe-
reiche erhoben:

Restaurant, Café, Eisdiele, Gaststatten, etc.
Arzt- und Anwaltspraxen sowie Notare
Bank- bzw. Sparkassenfilialen

14 Zur Erhéhung der Akzeptanz der Bestandsaufnahmena der Mitwirkungsbereit-
schaft der Betriebsinhaber wurde intensive Offentlchkeitsarbeit betrieben, auch
konnten sich die Erheber durch Ausweise/Beglaubigugsschreiben legitimieren.

15 Lidl, Hammer LandstraRe 45, Plus, HermannsplatzRewe, BahnhofstraRe 15.

16 sofern der Schuh- und Schliisselservice einen Dagteistungsschwerpunkt aufwies,
wurde er als Komplementérnutzung erhoben.
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Massagepraxen und Physiotherapeuten
Chemische Reinigung, Waschsalon
Friseur

Lotto/Toto, Copy-Shop

CD-/ Video-Verleih

Reisebiro

Sauna und Braunungsstudio

Schuh- und Schlusselservice
Versicherungs- und Maklerbiiros

Kino, Theater, Galerie und sonstige kulturelle Einchtungen
Billardcenter

Internetcafé

Postdienstleistungen.

Fir alle Betriebe wurden Name, Standort und Verkawdflache erhoben.
Die Verkaufsflaché” wurden mit elektronischen Messgeraten erfasst,
wobei eine detaillierte Aufgliederung nach 17 Branchegruppen und
57 Sortimentsgruppen erfolgte!® Die fortschreibungsfahige Datei wird
der Stadt Neuss ubergeben.

4.1 Einzelhandelsausstattung im Stadtgebiet
4.1.1  Verkaufsflache gesamt und nach Sortimenten

Im Neusser Stadtgebiet wurden insgesamt ca. 258.55¢m Verkaufsfla-

che erhoben. Die Relation Verkaufsflache je Einwohndregt in Neuss im

Jahr 2007 bei ca. 1,7 gm und damit zwar deutlich Ubelem Bundesdurch-
schnitt von etwa 1,4 gm, jedoch unter dem Wert von cal,8 gm, den ver-
gleichbare Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern ereichen.

Die hochste Bedeutung aller Sortimente erzielen Nahungs- und Ge-
nussmittel, die ca. 24 % der im Stadtgebiet vorhandeen Verkaufsflache
belegen. Ca. 17 % entfallen auf Bekleidung und Telxn, weitere ca. 2 %
auf Schuhe, so dass auch diese fiur die mittelzentrate Versorgungsfunk-
tionen bedeutsamen Sortimente einen hohen Anteil hdten.

Etwa ein Flnftel der Verkaufsflache im Stadtgebiet ¢a. 21 %) beanspru-
chen die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf bzw. fanzen, Garten-
bedarf. Dieser hohe Anteil ist darauf zurlick zu fuhen, dass bei der Er-
mittlung der Verkaufsflache alle vom Kunden betretbaren Flachen auf-
genommen wurden. Brancheniblich wird bei der Berechnug der Um-
satztatigkeit von so genannten gewichteten Flachen aisgegangen, in
denen Kalthallen zu 50 % und Freiverkaufsflichen z25 % angesetzt
werden.1® Weitere im Hinblick auf die Verkaufsflache und Angebts-
struktur im Neusser Einzelhandel bedeutsame Sortimate sind Nah-
rungs- und Genussmittel, Bekleidung/Textilien und Mdbel/Wohnungs-
einrichtungen.

17 vgl. Definition im Glossar

18 vgl. Anhang

19 Die bewertete Verkaufsflache fiir Baumarkte und Gadencenter liegt insgesamt bei
etwa 33.650 gm.
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Tabelle 6
Verkaufsflachen ohne Leerstidnde nach Sortimenten irder Stadt Neuss 2007

Hauptsortiment Verkaufsflache (gm)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Papier, Blicher, Schreibwaren
Schnittblumen

Augenoptiker und Akustiker
Bekleidung, Textilien

Schuhe

Leder- und Taschnerwaren

Uhren, Schmuck, Foto

Hausrat, Glas, Porzellan
Elektrogerate, Leuchten

Freizeit- und Sportartikel

Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Neue Medien
Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Laufer
Mobel, Wohnungseinrichtungen
Tapeten und Bodenbelage

Bau- und Heimwerkerbedarf

Pflanzen, Gartenbedarf

Zoobedarf, Heimtiernahrung

Insgesamt

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gm gerundet.

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionliplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH Marz 2007; zusatzlich seitdem realisierte Ladeeinheiten: Lidl, Hammer
LandstraRe 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhinéfe 15, zwischenzeit-
lich wurde die Lebensmittelabteilung in Galeria Kadhof aufgegeben.

4.1.2  Verkaufs- und Nutzflachen nach Lagen

Die Innenstadt von Neuss hat einen Verkaufsflachenateil von et-

wa 30 % an der Gesamtstadt. Etwa ein Funftel der Vkaufs- und Nutz-

flachen entfallen auf die Nebenzentren Furth-Mitte/- Sid, Reuschenberg
sowie die friher als Erganzungsstandorte bezeichnete Standorte ehe-

maliger HUMA-Einkaufspark in Hammfeld, Moselstral3ein Pomona und

RomerstralRe in Weissenberg.

Knapp 17 % der gesamten Verkaufs- und Nutzflacherelit in Wohnge-
bieten, ein Viertel in Gewerbegebieten oder an Sonerstandorten bzw.
im AulRenbereich.
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Tabelle 7

Verkaufs- und Nutzflachen nach Lagen in Neuss 2007

Verkaufsflache  Davon publi-  Verkaufs- Anzahl der Durchschnittliche

in gm kums- flachen- Betriebe BetriebsgroRRe in
Kategorie orientierte anteil % gm
Dienstleistun-
gen

Innenstadt
Davon Hauptzentrum
Nebenzentren
Nahversorgungszentren
Wohngebiete
Sonstige Standorte
Summe

Anm.: Ergebnisse auf 50 gerundet; publikumsoriengérte Dienstleistungen wurden

nur in den Zentren erhoben.

Quelle:  Erhebung und Darstellung Stadt- und Regicalplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH, Méarz 2007; zusatzlich seitdem realisierte Lagheinheiten: Lidl, Ham-
mer Landstrale 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, BélwfstraRe 15.

Die gravierend héhere durchschnittliche BetriebsgroRean den sonstigen
Standorten ist wesentlich durch Baumarkte und Gartercenter bedingt.
Die Abweichungen in der Verkaufsfliche zwischen Innestadt und
Hauptzentrum sind schwerpunktm&Rig auf das Kernsoriment Mdobel,
aber auch nahversorgungsrelevante Angebote in Wohnbeeichen zu-
rackzufihren.

Ein differenzierteres Bild der Einzelhandelssituatin ergibt sich bei der
sortimentsspezifischen Betrachtung der Verkaufsflache nach Lagen.

Die Innenstadt verfiigt in den Leitsortimenten Blche und Schreibwaren,
Augenoptiker und Akustiker, Bekleidung, Leder- undTé&schnerwaren,
Uhren, Schmuck, Foto, Hausrat, Glas, Porzellan, Heixtilien und Ein-
richtungsbedarf deutlich Uber die héchsten Verkaufsfla&chenanteile mit
bis ca. 85 % zur Gesamtstadt. Im Sortiment Schuhe Ubeehmen die Be-
triebe der Innenstadt und der Nebenzentren zusammeneinen Verkaufs-
flachenanteil von iber 90 % an der Gesamtstadt.

Auffallig ist die besondere Bedeutung der friiher at Erganzungsstandor-
te bezeichneten Standorte ehemaliger HUMA-Einkaufsprk, Moselstral3e
und Romerstrale in einzelnen Sortimentsgruppen. Schalten sie die
groRten Verkaufsflachenanteile bei Elektrogerate/Lewchten (ca. 37 %),
Unterhaltungselektronik/Neue Medien (ca.53 %) und fielwaren
(ca. 56 %). In den zentrenpréagenden Sortimentsgruppe Schuhe sowie
Freizeit- und Sportartikel sind die Verkaufsflacheanteile ahnlich hoch
wie in der Innenstadt. Damit Ubernehmen diese Standrte in den be-
nannten zentrenrelevanten Sortimentsgruppen eine besondere Versor-
gungsfunktion; allerdings wird damit auch ihre Konkurrenzsituation zur
Innenstadt deutlich - ungeachtet derzeit bestehenderqualitativer Unter-
schiede in den Angeboten (z. B. bei Schuhen).
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Abbildung 8
Sortimentsspezifische Verkaufsflachenverteilung nat Lage in der Stadt Neuss
2007 (in %)
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Quelle: Verkaufsflachen im Mé&rz 2007, Darstellung tadt- und Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH

Die beiden gewachsenen Nebenzentren Furth-Mitte/-Sid und Reu-
schenberg weisen in den meisten Branchen eine verglehsweise schwa-
che Verkaufsflachenauspragung auf. Lediglich bei Beieh Nahrungs-
und Genussmitteln, Gesundheit und Kérperpflege sowe bei Elektrogera-
ten/Leuchten sind bedeutende Verkaufsflachenanteile estzustellen.

Die Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowe Gesundheit
und Kdrperpflege sind ublicherweise aufgrund ihrer rahversorgungsre-
levanten Leitfunktion Gber das gesamte Stadtgebietverteilt, so auch in
Neuss. Auch die Verkaufsflachen im Bau- und Heimwerkbedarf sowie
Gartenbedarf liegen nicht schwerpunktm&Rig in den Zeriren, da diese
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Sortimente flachenintensiv sind, eine geringe Flachaproduktivitat auf-
weisen und kaum ohne Auto transportiert werden konnen. Dies gilt
prinzipiell auch fur Mobel. In Neuss besteht allerdings durch das in der
Innenstadt liegende Einrichtungshaus Knuffmann eine besondere
Standortsituation im Segment Mébel /Wohnungseinricht ungen.
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4.1.3 Umsétze des Neusser Einzelhandels

In die Berechnung der Umsatze gingen folgende Aspektein: branchen-
und betreiberbezogene Durchschnittsflachenleistungen, Betriebsform,
Lage und GrofRe des Betriebs, Funktionalitat des Stdorts. Die Angaben
sind differenziert nach Sortimentsgruppen der einzehen Betriebe und
lassen daher auch keinen Ruckschluss auf den Umsatzes dominanten

Anbieters zu.

Tabelle 8

Verkaufsflachen und Einzelhandelsumsétze nach Sonthentsgruppen in Neuss

2007

Haubtsortiment Verkaufsflache Umsatz in Mio.
P in gm EUR

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Papier, Bucher, Zeitschriften

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung

Kurzfristiger Bedarf

Augenoptiker und Akustiker

Bekleidung, Textilien

Schuhe

Leder- und Taschnerwaren

Hausrat, Glas, Porzellan

Freizeit- und Sportartikel

Spielwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor

Pflanzen, Gartenbedarf

Mittelfristiger Bedarf

Uhren, Schmuck, Foto

Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik, Neue Medien
Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Laufer
Mébel, Wohnungseinrichtungen

Tapeten und Bodenbelage

Langfristiger Bedarf

Summe

Anm.:  Verkaufsflachen auf 50 gerundet.

Quelle: Berechnungen und Darstellung Stadt- und Rgonalplanung Dr. Paul G. Jansen

GmbH..
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4.1.4  Kaufkraftpotential in Neuss

Nach Angaben der GfK, Nurnberg, verfligte jeder Bunddolrger im
Jahr 2007 durchschnittlich Uber eine einzelhandelsrievante Kaufkraft
von ca. 5.474 EUR. Regionale Unterschiede in der Wahaftskraft bzw.
im Einkommensniveau spiegelt die ebenfalls von derGfK, Nirnberg,
publizierte regionale Kaufkraftkennziffer, die die Abweichung zum Bun-
desdurchschnitt in Zahlen fasst. Ubersteigt die 6rtiche Kaufkraftkenn-
ziffer den Bundeswert, verfligen die Blurger der Kommne (ber ein um
den entsprechenden Prozentsatz hdheres Kaufkraftnivau oder umge-
kehrt.

Diese einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir Neuss liegt bei
ca. 106,1, d. h. die durchschnittliche einzelhandelevante Kaufkraft
liegt mit 5.810 EUR pro Kopf um ca. 6,1 Prozentpuektiber dem Bundes-
durchschnitt.

Die Kaufkraft der Einwohner der Stadt Neuss liegt dferenziert nach
17 Branchengruppen vor. Unter Bertcksichtigung der fisvohnerzahl von
ca. 152.360 (Stand 31. Dezember 2007) ergibt sicheeimtliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in Neuss von ca. 885,3 Mi&UR.
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Tabelle 9
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Hauptsortimerten im Bundesgebiet und
in Neuss im Jahr 2007

Hauptsortiment Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2007
BRD pro EW in EUR Neuss pro EW in EUR

Neuss in KR

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Papier, Bucher, Schreibwaren
Schnittblumen, Heimtiernahrung
Augenoptiker und Akustiker
Bekleidung, Textilien

Schuhe

Leder- und Taschnerwaren

Uhren, Schmuck, Foto

Hausrat, Glas, Porzellan
Elektrogerate, Leuchten

Freizeit- und Sportartikel
Spielwaren
Unterhaltungselektronik, Neue Me-
dien

Heimtextilien, abgepasste Teppiche
und Laufer

Mébel, Wohnungseinrichtungen
Tapeten und Bodenbelage

Bau- und Heimwerkerbedarf

Pflanzen, Gartenbedarf

Insgesamt

Quelle: GfK 2007, Stadt Neuss 2007, BerechnungendiDarstellung Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.
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4.2 Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Sortimenten

Stellt man die im Neusser Einzelhandel erzielten stimentsspezifischen

Umsétze der in Neuss vorhandenen einzelhandelsrelanten Kaufkraft

gegeniber, ergeben sich Umsatz-Kaufkraft-Relationerfir die einzelnen
Sortimentsgruppen  (sortimentsspezifische  Zentralitatskennziffern).

Liegt die Bindungsquote Uber 100 %, so bindet der &lisser Einzelhandel
in dem jeweiligen Sortiment mehr Kaufkraft als eigene Kaufkraft vor-

handen ist. Liegt die Kaufkraftbindung unter 100, fie3t entsprechend

mehr Kaufkraft ab als insgesamt zuflief3t.

Tabelle 10
Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimentsgruppenin Neuss im Jahr 2007

Hauptsortiment

Umsatz in Mio.  Kaufkraft in Mio. Umsatz-Kaufkraft-
EUR EUR Relationen in %

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Papier, Bucher, Zeitschriften

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung

Kurzfristiger Bedarf

Augenoptiker und Akustiker
Bekleidung, Textilien
Schuhe

Leder- und Taschnerwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Freizeit- und Sportartikel

Spielwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor

Blumen, Gartenbedarf

Mittelfristiger Bedarf

Uhren, Schmuck, Foto

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Neue Medien

Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Laufer

Mobel, Wohnungseinrichtungen

Tapeten und Bodenbelage

Langfristiger Bedarf

Summe

Anm.: Einschlie3lich Planung Bauhaus Allerheiligeri,idl, Hammer Landstral3e 45,
Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstrafl3e 15

Quelle:  Kaufkraft: GfK 2007; Einwohnerzahlen: StadNeuss Stand 30.6.2007, Berech-
nungen und Darstellung Stadt- und Regionalplanung D. Paul G. Jansen
GmbH.
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Bei einer mittleren Grof3stadt wie Neuss und der speifischen Lage im
Spannungsfeld von vier Oberzentren, vor allem Dusddorf, aber auch
Koln, Ménchengladbach und Krefeld, ist eine 6rtliche Kaufkraftbin-
dungsquote um 100 % ein Wert, der durchaus als gutdreichnet werden
kann.
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5 Prognose des Verkaufsflachenbedarfs

Der zukinftige Verkaufsflachenbedarf in Neuss héangtvon einer Reihe
unterschiedlicher Parameter ab; dazu zahlen die betébstypenbezogene
Verkaufsflachenentwicklung, die Bevdlkerungs- und Katkraftentwick-
lung im Einzugsgebiet und die Entwicklung der Flacheproduktivitaten.

Von folgenden Annahmen wird bei der Prognose der \f&aufsflachen-
bedarfe in Neuss bis zum Jahre 2015 ausgegangen:

.Nattrliche" Verkaufsflachenentwicklung In den letzten sechs Jahren
lag der Verkaufsflachenanstieg in Westdeutschland lei durch-
schnittlich 1,1 % pro JaRt. Es wird davon ausgegangen, dass dieser
Anstieg aufgrund der Konzentrationsprozesse in Zukaft verhalte-
ner mit 0,5 bis 1 % pro Jahr ausfallen wird.

Bevolkerungsentwicklung Fur die Stadt Neuss besteht eine Bevolke-
rungsprognose, die von einem leichten Anstieg der 8volkerung bis
zum Jahre 2013 um ca. 0,25 % auf etwas 152.830 Einmer ausgeht.
Lediglich im Bereich der Nahversorgung spielt die klinrdumige
Entwicklung eine entscheidende Rolle. Ab 2014/15 wiirfir Neuss
insgesamt eine leicht riicklaufige Einwohnerentwicklung prognosti-
Ziert.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten KaufkraftDie reale einzel-
handelsrelevante Kaufkraft stagniert. Fur die kommeaden Jahre
wird weiterhin eine Stagnation der realen einzelhardelsrelevanten
Verbrauchsausgaben angenommen.

Umsatzentwicklung/Verkaufsflachenproduktivitat Das reale Um-
satzvolumen hat sich in den vergangenen Jahren riuckliiig entwi-

ckelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle dedurchschnittli-

chen Flachenproduktivitat erreicht. Mit der Intensivierung der Kon-
zentrations- und Marktverdrdngungsprozesse wird eszukinftig zu

weiteren Betriebsaufgaben und Filialnetzoptimierungen kommen,
die mittel- bis langfristig auch wieder steigende FBchenleistungen

auslésen konnen.

Bei der Annahme eines ,naturlichen* Verkaufsflachenwahstums
von 0,5 bis 1 % pro Jahr wirde die heutige Gesamtkaufsflache von
258.550 gm um 10.350 bis 20.650 gm auf im Jahre B0lca. 268.900
bis 279.200 gm ansteigen.

Wird allerdings das Entwicklungspotential in einzelnen Sortimenten
aufgrund heute unterdurchschnittlicher Bindungsquoten bzw. Zentrali-
tatskennziffern bertcksichtigt, so ergibt sich ein \erkaufsflachenpoten-
tial von ca. 36.000 gm zusatzlicher Verkaufsflache.vgl. nachfolgende
Modellrechnung auf der Basis der Verkaufsflachenerhieung 2007 ohne
Berucksichtigung der bevor stehenden Verdnderungen de Wettbe-
werbssituation.

20 HDE: Zahlenspiegel 2007, s. 18.
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Tabelle 11
Modellrechnung der Verkaufsflachenzusatzbedarfe naty Sortimenten bis 2015
Ziel- Zusatzl. Umsatz/qm Zusatzl.
: zentralitat Umsatz Verkaufsflache Verkaufsfla-
Hauptsortiment bis 2015  inMio. EUR  inEUR  chenbedarf
in gm

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Papier, Bucher, Zeitschriften

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung

Kurzfristiger Bedarf

Augenoptiker und Akustiker

Bekleidung, Textilien

Schuhe

Leder- und Taschnerwaren

Hausrat, Glas, Porzellan

Freizeit- und Sportartikel

Spielwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor

Blumen, Gartenbedarf

Mittelfristiger Bedarf

Uhren, Schmuck, Foto

Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik, Neue Medien
Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Laufer
Mobel, Wohnungseinrichtungen

Tapeten und Bodenbelage

Langfristiger Bedarf

Summe

*Anm.: Ausweis nicht sinnvoll

Quelle: Berechnungen und Darstellung Stadt- und Regnalplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH.
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Insgesamt ergeben sich aus diesen Uberlegungen zur Mktanteilsstei-
gerung Verkaufsflachenzusatzbedarfe in Hohe von 3800 gm Verkaufs-
flache. Die Werte verstehen sich als Orientierungshién zu dem zusatzli-
chen Flachenbedarf und damit auch zur raumlichen Abgremung der
integrierten Versorgungszentren bzw. Sonderstandore fur nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel. Aufgrund wahrend der Rojektbegleitung
erfolgter bzw. zu erwartender Veréanderungen in derinnenstadt und an
zwei grol3eren, als Nebenzentren klassifizierten Stadortbereichen, ist
dieser errechnete Verkaufsflachenzusatzbedarf in einen nachsten Ar-
beitsschritt zu modifizieren.

So ergeben sich durch die geplante Umstrukturierungdes ehemaligen
HUMA-Einkaufsparks und die zwischenzeitlich realisigen Ansiedlungen
von Fachmarkten am Standort Moselstral3e Verkaufsflacenzuwachse,
die von dem bis 2015 benétigten Verkaufsflachenbedd& abzuziehen
sind2l Am Standort des Nebenzentrums Moselstrale entstandn im
Rahmen einer stddtebaulichen Aufwertungsmafnahme 4.0 gm zent-
renrelevante Verkaufsflache (Unterhaltungselektronik und Sportarti-
kel/Schuhe) als Nachnutzung zweier groR3flachiger EinZbandelsbetrie-
be mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach langerem Leerstand.
Inwieweit sich aus der Umstrukturierung im Rheinparkcenter die mit der
Modellrechnung ermittelten Spielrdume sortimentsbezogen relativieren,
kann heute noch nicht abschlieRend und verbindlich abgschéatzt wer-

den.
Tabelle 12
Verkaufsflachenbedarf und aktuelle Entwicklungen (in gm)
Ergénzungs- Veranderund im Ansiedlungen im  Verbleibende
Branche bedarf bis 2015 Rhein ark-C%nter Nebenzentrum Potentiale
in Neuss P Moselstral3e bis 2015

Lebensmittel

Gesundheit und Korperpflege
Bucher /Zeitschriften/Schreibwaren
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

GPK/Hausrat

Spielwaren/Sport/Hobby

Unterhaltungselektronik/
Medien/Elektro

Sonstige Waren:

davon Zoo
Bau-, Garten-, Bodenbedarf
Uhren, Schmuck, Foto
Mobel, Heimtextilien

Verkaufsflache gesamt

Rheinpark-Center: Veranderung der Verkaufsflache idem jeweiligen Sortiment, Ver-
kaufsflachenzuwachs im Rheinpark-Center ist durch Ntzung genehmigter, aber 2007
nicht genutzter Verkaufsflachen zurtickzufihren.

21 Fir die kiinftige Belegung des Rheinpark-Centersude ein typischer Angebotsmix
der ECE zugrunde gelegt; die Systematik folgt demufbau Uibermittelter Daten.
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Durch diese Entwicklungen in den Nebenzentren werdersich insbeson-
dere die Erganzungsbedarfe bei den zentrenrelevante Sortimenten
reduzieren. Sichere SpielrAume fur (stadtintern wetbewerbsneutrale)
Angebotserganzungen hingegen verbleiben bei den nich zentrenrele-
vanten Sortimenten Bau- und Gartenbedarf sowie Mobén und vermut-
lich auch beim kurzfristigen Bedarf. Dieser ist aberu einem grofR3en Teil
durch Betriebserweiterungen an den bisherigen Standoten abzudecken,
so dass aus dieser Zahl also kein Ansiedlungsbedafifir Supermarkte
oder Discounter ohne Einzelfallprifung abgeleitet werden kann.
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6 Neuss als Einzelhandelsstandort aus Kundensicht
6.1 Vorgehensweise bei Haushalts- und Passantenbefragum

Mit Haushalts- und Passantenbefragungen wird ein g@aueres Bild des
raumlichen und branchenspezifischen Einkaufsverhaltels gewonnen.
Befragungen ermoglichen somit wichtige Erkenntnisse eziglich der
Kaufkraft-Umsatz-Verflechtungen innerhalb des Neus®r Stadtgebiets,
insbesondere zwischen Innenstadt, Stadtteilzentren und peripheren
Standorten im Stadtgebiet sowie mit den umliegenden Stadten.

Die Befragungen dienen auch zur Erfassung der Besuchand Einkaufs-
motive, der Bewertung des ortlichen Einzelhandelsangbots sowie der
Einschatzung der kulturellen, stéadtebaulichen und vekehrlichen Rah-
menbedingungen an den Einkaufsstandorten.

Folgende Themen wurden in den Befragungsaktionen bleandelt:

Einkaufsverhalten der Neusser Bevolkerung und auswdéiger Kunden
bevorzugte Einkaufsorte nach Hauptwarengruppen
Einkaufsverhalten nach Betriebsformen in der Nahversrgung (Su-
permarkt, Discounter, SB-Warenhaus etc.)

vermisste Angebote am Befragungsstandort bzw. in de Innenstadt/
im wohnortnahen Geschéftszentrum/ an anderen wichtigen Stand-
orten

Verbesserungsvorschlage

Koppelung des Einkaufens mit anderen Aktivitaten/Etedigungen

Zusétzlich wurden bei der Haushaltsbefragung die Grixde fir den Ein-
kauf in der Neusser Innenstadt, im wohnortnahen Geshéftszentrum
bzw. an anderen wichtigen Standorten erfasst.

In der Passantenbefragung wurden erganzend

die Einkaufshaufigkeit
das fur den Einkauf hauptsachlich genutzte Verkehrsntiel
der Wohnort des Befragten

thematisiert.

Uber eine schriftliche Haushaltsbefragung kénnen aut die Biirger im
Stadtgebiet erreicht werden, die Einzelhandelsstandde in Neuss nicht
bzw. sehr selten aufsuchen, und die bei einer Passtenbefragung an

den Einkaufsplatzen nur selten erreicht werden. Zudm bietet eine

schriftliche Haushaltsbefragung im Vergleich zur miindichen Passan-
tenbefragung auch die Mdglichkeit, Fragen detaillieter zu stellen, da der
Befragte i. d. R. bereit ist, mehr Zeit fir die Bedawortung einzusetzen.

Die Ergebnisse werden des Weiteren nicht durch &uRerUmsténde, z. B.
die Wetterverhdltnisse, beeinflusst.

Die Haushaltsbefragung dient dazu, ein reprasentatves Bild des Ein-
kaufsverhaltens aller Neusser Birger zu erhalten. 8&u wurden nach
dem statistischen Zufallsprinzip generierte 4.500 Haushalte im Ap-
ril 2007 von der Stadt Neuss angeschrieben. Die Fragdgen sollten von
den Haushaltsmitgliedern ausgeflllt werden, die die Einkdufe haupt-
sachlich tatigen. Insgesamt gab es einen Ricklauf voh.212 Fragebégen,
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dies entspricht einer Ricklaufquote von 26,9 %. DieseWert kann bei
dieser Form der Befragung als zufriedenstellend eigestuft werden. U-
berdurchschnittliche Rucklaufquoten ergaben sich fir Skkum, Grefrath
und Hoisten, unterdurchschnittliche fiir Barbaraviertel, Weissenberg und
Weckhoven.

Abbildung 9
Haushaltsgréf3en der Befragten in %

6.4 14,2

34,8

B 1 Personl 2 Personenl 3 bis 4 Personen  mehr als 4 Personen

Quelle: Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadtund Regionalplanung Dr. Paul G.
Jansen GmbH.

Durch die Passantenbefragungen werden die Kunden eafsst, die sich
tatsachlich an den Befragungsstandorten aufhalten, darunter auch aus-
wartige Kunden, die durch eine schriftiche Haushaltbefragung im
Neusser Stadtgebiet nicht erreicht werden konnen. Dant werden Uber
eine mundliche Passantenbefragung auch Erkenntnisséiber die Stadt-
grenzen hinausreichende Attraktivitdt und Zentralitat von Standorten
ermittelt.

Insgesamt wurden 1.446 Passanten an 11 Standortem der Stadt Neuss
von Donnerstag, 19. April 2007 bis Samstag, 21. A@007 von Intervie-
wern befragt. An diesen Tagen fanden keine besonden Veranstaltun-
gen statt. Bei der Festlegung des Befragungsumfangsvurde die Einzel-
handelsbedeutung des jeweiligen Befragungsstandortsbericksichtigt.

Die Stadt Neuss hat in friheren Jahren regelméaf3igache Passantenbe-
fragungen mit deutlich hoheren Fallzahlen durchgefuhrt, deren Ergeb-
nisse erganzend heran gezogen werden.
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6.2 Mobilitatsverhalten und Einkaufshaufigkeit der befr agten
Passanten
Das Mobilitatsverhalten ist je nach Befragungsstandat unterschiedlich.
Bei der Verkehrsmittelwahl besonders hohe Anteile gw- oder motorrad-
orientierter Kunden (Motorisierter Individualverkehr= MIV) erreichen
den Aussagen der befragten Passanten zufolge die iilaufsziele Mosel-
straRe, Allerheiligen, Hoisten sowie des ehemaligenHUMA-Einkaufs-
parks. Dagegen werden der Plus-Markt in Furth-Mitte und das Ge-
schéaftszentrum in Reuschenberg mit ca. 69 % bzw. c&4 % besonders
haufig von den Befragten zu Ful3 oder mit dem Fahrra erreicht. Fir ca.
29 % der befragten Passanten in der Innenstadt sti#l der Offentliche
Personennahverkehr (OPNV mit Bus/ StraRenbahn/ S-Ba/ Deutsche
Bahn) das hauptséchlich genutzte Verkehrsmittel dar.

Tabelle 13
Hauptsachlich genutztes Verkehrsmittel der befragten Passanten nach Standor-
ten (in %)

Ins- Innen-  Plus Furth, Reuschen- HUMA RoOmer- Mosel- Aller- Hoisten Norf-
gesamt stadt Furth Berliner berg strale stralle heiligen Schell-
Platz berg-
bis Edeka str.

zu Fu
Fahrrad
Bus
StralRen-
bahn
S-Bahn,
Deutsche
Bahn
PKW,
Motorrad

Quelle: Passantenbefragung April 2007, Darstellun@tadt- und Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.

Besonders haufig werden die Innenstadt, die Nordstdt, Reuschenberg,
Allerheiligen und Hoisten fir den Einkauf bzw. Besmungen genutzt.

Hier tatigen mehr als ca. 55 % der Befragten tagliclvis mehrmals wo-
chentlich ihre Besorgungen. Der hohe Anteil von Kunde, die die Innen-
stadt haufig aufsuchen, lasst auch eine Nahversorgungfunktion dieses
Standortbereichs erwarten. (Lebensmittel-)Wocheneikdaufe werden

haufiger durchgefihrt an den autoorientierten Standorten mit grof3fla-

chigem (Lebensmittel-)Einzelhandel, also RomerstralRevioselstralle und
Norf-Schellbergstra3e: ca. 40 % der Befragten frequaieren diese
Standorte einmal wochentlich. Der ehemalige HUMA-Eikaufspark wird

aufgrund seiner Lage, Grof3e und Sortimentsstrukturvon ca. 40 % der
Befragten auch seltener als einmal die Woche als Bkaufsziel genannt.
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Insge Innen-
samt stadt

Tabelle 14
Einkaufshaufigkeit der befragten Passanten nach Stadorten (in %)
Plus Furth, Reu- HUMA Kauf- Mosel-  Aller- Hoisten Norf-
Furth Berliner schen- park strale  heili- Schell
Platz berg Romer- gen -berg-
bis Edeka stralRe str.

taglich
mehrmals
woéchent-
lich
einmal
woéchent-
lich

alle 14 Tage
einmal im
Monat
seltener
eigentlich
nie

Quelle: Passantenbefragung April 2007, Darstellun@tadt- und Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.

6.3 Bewertung der Geschéftszentren und des Einzelhandslaus
Kundensicht

Wesentliche Griinde fir den Einkauf in der Innenstad sind die dortige

Angebotsvielfalt, die gute Erreichbarkeit mit dem dfentlichen Perso-

nennahverkehr (OPNV) und die Mdglichkeit zur Verkngfung des Ein-

kaufs mit anderen Aktivitaten.

Den Einkauf im nachstgelegenen Geschéaftszentrum prafgéeren die be-
fragten Neusser Haushalte aufgrund der rdaumlichen Nihe zum Wohn-
ort, aber auch wegen der dort vorhandenen Parkmoglickeiten sowie
eines guten Preis-Leistungs-Verhaltnisses. Die Naheum Arbeitsplatz
spielt bei der Entscheidung fur den Einkauf in dernnenstadt, aber auch
in den nachstgelegenen Geschaftszentren eine eher uergeordnete
Rolle.
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6.4 Einkaufsorientierungen der Neusser Burger

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden mit der Frge: ,Wo kaufen
Sie hauptséachlich folgende Produkte ein?* die Eink&sorientierungen
der Neusser Birger in wichtigen Branchen abgefragt.

Im Folgenden werden zunéchst die Ergebnisse fiir zergnrelevante
Branchen dargestellt, um Informationen Uber die Bedeitung des Haupt-
zentrums und der Nebenzentren zu erhalten.

Besonders hohe Nennungen sind in den Hauptsortimenén Spielwaren
vor allem fur das Nebenzentrum Moselstral3e und Untehaltungselekt-
ronik fir das Nebenzentrum Rheinpark-Center zu verichnen. Die Ein-
kaufsorientierung fir diese Standortbereiche liegt bei tGber ca. 70 %. Im
Bereich Bicher und Uhren, Schmuck, Foto erreicht di@rlenstadt mit
uber ca. 50 % die hochsten Nennungen der Neusser Hehate. Aller-
dings suchen auch ca. 30 % der Befragten auswartigeté&site, insbeson-
dere Dusseldorf, beim Einkauf dieser Sortimente bewzugt auf.

In den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und GardineriTeppiche, Raum-
ausstattung ist die auswartige Einkaufsorientierung Neusser Haushalte
mit ca. 45 bis 50 % am hochsten. Bei Freizeit- und &partikeln geben

ebenfalls ca. 39 % der befragten Haushalte an, ihrEink&ufe hauptséch-
lich in anderen Stadten zu tatigen. Die hohe Oriengrung auf auswartige

Einkaufsplatze ist bei Gardinen, Teppichen, Raumautgtung u. a. auf

die beiden IKEA-Standorte in Kaarst und Dusseldozurickzufiihren.
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Tabelle 15
Einkaufsorientierung der Neusser Biirger bei zentrerelevanten Sortimen-
ten 2001/2007

Wohnort (statistischer

Bezirk) Nebenzentren
Ehemaliger .
Innen- . Furth-Mitte/-
stadt22 HUMA- Moselstral’e =~ Romerstralie Siid Reuschenberg

Einkaufspark

Innenstadt
Dreikénigenviertel
Hafen

Hammfeld
Augustinusv., Meertal
Gnadenthal
Grimlinghausen
Uedesheim
Weckhoven

Erfttal

Selikum
Reuschenberg
Pomona
Stadionviertel
Westfeld
Morgensternsheide
Furth

Weil3enberg
Vogelsang
Barbaraviertel
Holzheim

Grefrath

Hoisten
Speck/Wehl/Helpenstein
Norf/Derikum
Rosellen/Allerheiligen

Zu versorgende Einwoh-
ner in Neuss

Anteile der Neusser Ein-
wohner
Auswartigenanteil

Quelle: Passantenbefragung 2001 und 2007, Haushalvefragung 2007 (Ein-
kaufsorientierung bei zentrenrelevanten Sortimenten), Einwohnerstatis-
tik Stand 31.7.2007 (eigene Bevolkerungsfortschreibg der Stadt Neuss),
Berechnungen und Darstellung Stadt- und Regionalplaung Dr. Paul G.
Jansen GmbH.

22 Hauptzentrum mit nebenzentraler Versorgungsfunktion.
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Im Neusser Stadtgebiet wird die besondere Bedeutungles ehema-
ligen HUMA-Einkaufsparks in Hammfeld bei den Einkafsorientie-
rungen in den zentrenrelevanten Sortimenten deutlich. Aufgrund
des Einzelhandelsbesatzes erreicht dieser Einkaufebeich z. B. im
Bereich der Unterhaltungselektronik und bei Elektrd&leingeraten
mit ca. 32 bzw. ca. 23 % die hochste Bedeutung als Nser Ein-
kaufsplatz - noch vor der Innenstadt als Hauptzentrum.

Mit Ausnahme der Branchengruppe Gardinen, TeppicheRaumaus-
stattung bindet die Innenstadt in den Ubrigen Sortimentsgruppen
die mit Abstand hochsten Kundenanteile in Neuss. Irden Branchen
Freizeit- und Sportartikel sowie Spielwaren haben eben der Innen-
stadt auch die Nebenzentren Rheinpark-Center (ehemaer HUMA-
Einkaufspark) und Moselstralle hohe Kundenanteile, i& in erster
Linie auf die Ausstrahlungskraft der groR3flachigen khzelhandelsbe-
triebe Intersport Voswinkel und Toys”R”Us zurtickztilhren sind.

In nahversorgungsrelevanten Branchengruppen Nahrungs und
Genussmittel sowie Gesundheit und Koérperpflege istdie wohnort-
nahe Orientierung auf den eigenen Ortsteil erfahrungsgeman
hoch - soweit ein adaquates Nahversorgungsangebot vihanden ist.
Die Einkaufsorientierungen der Befragten bei Nahrums- und Ge-
nussmitteln auf den eigenen statistischen Bezirk ereicht dann Wer-
te, die sich zwischen ca. 40 % und ca. 85 % bewegengl(vKapitel
7.6.4)

Im Vergleich zu anderen Stadten hoch ist die primaréeinkaufsorien-
tierung von ca. 17,5 % der befragten Haushalte im Bech Mobel auf
die Innenstadt. Dies ist durch den dort vorhandenengréf3ten Mo-
belanbieter in Neuss, das Einrichtungshaus Knuffman, zu begrin-
den. Die Einkaufsorientierung der Neusser Haushaltebei Mébeln
auf Anbieter im eigenen Stadtgebiet liegt allerdings insgesamt nur
bei knapp 30 %. Wesentlich hoher ist die Einkaufscgntierung auf
Neusser Anbieter in den Branchengruppen Baumarkt- ud Garten-
bedarf, die bei ca. 85,4 % bzw. ca. 77,2 % liegti Baumarktbedarf
konzentriert sich die Einkaufsorientierung der Neuser Haushalte
auf die drei Baumarktstandorte in Neuss: mit ca. 3@ % auf Meertal
(OBI Baumarkt), mit ca. 10,4 % auf Norf (PraktikeraBmarkt) und
mit ca. 7,7 % auf Weissenberg (Hagebaumarkt). Bei @Genbedarf
verteilt sich die Einkaufsorientierung vergleichsweis stark auf viele
statistische Bezirke aufgrund der Vielzahl vorhandeer Gartencen-
ter und Gartenbaubetriebe mit Verkauf. Lediglich de statistische
Bezirk Meertal erreicht mit dem OBI Gartencenter beca. 22,3 % der
befragten Haushalte eine tibergeordnete Bedeutung.
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7 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neuss

7.1 Zentren- und Einzelhandelskonzepte als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentren- und Einzelhandelskonzept soll die viéltigen Nut-

zungs- und Entwicklungsanspriiche seitens der Betreir, der Kun-

den sowie der Stadtentwicklung an die Einzelhandelsetwicklung in

Einklang bringen und zugleich die gesetzlichen Rahmdpedingun-

gen zur Steuerung des Einzelhandels auf der Grundige der ortsspe-

zifischen Gegebenheiten erfiillen. Die rechtliche Notvendigkeit ei-

nes solchen Konzepts zur Steuerung des EinzelhandeisS. v. § 1 (6)

Nr. 11 BauGB wurde in Urteilen des OVG Munstebetont. Denn erst
durch die gesamtstadtische Untersuchung und Konzeptiom der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steuerungen in der wei-
teren Bauleitplanung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft
insbesondere auch Steuerungsmdglichkeiten i. S. g8 9 a(2) und
34 (3) BauGB.

Kernelement des Zentren- und Einzelhandelskonzeptsst ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell, das die planerischgewollte Zent-
renhierarchie der Gesamtstadt darstellt. Neben dervorhandenen
Standortstruktur hat das Zentrenmodell auch Entwicklungsperspek-
tiven zu bericksichtigen. Nach dem neuen 8§ 24a Landestvick-
lungsprogramm (LEPro) Nordrhein-Westfalen werden dei Hierar-
chiestufen unterschieden: Haupt-, Neben- und Nahversrgungs-
zentren. Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstédte bzw. Orts-
mitten der Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bemittel- oder
oberzentraler Funktion der Gesamtstadt auch umliegere Gemein-
den. Nebenzentren sind zustandig fur die Versorgungfunktional
zugeordneter Ortsteile, wéhrend die Versorgungsaufgben von
Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung dolgt nach
quantitativen Kriterien (z. B. Verkaufsflachenbestar, Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe und Dienstleister) und qualiaitiven Aspekten
(z. B. raumlich-funktionale Gliederung, Einkaufsoriatierung), die
nachfolgend konkretisiert werden. Wichtig fuir die Zentrenkonzepti-
on ist die Formulierung von stadtebaulichen und stadentwick-
lungsrelevanten Zielvorstellungen fur jedes Zentrum, da diese die
Grundlage spéaterer stadtpolitischer Entscheidungen Hiden. Das
Zentren- und Einzelhandelskonzept soll aber auch Awsmagen zur
Einzelhandelsentwicklung aulRerhalb der Zentren trefen.

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbheeiche die-
ser Zentren hat mit den Novellierungen des BauGB 2Bt und 2007
sowie mit dem § 24a LEPro eine zentrale Stellung ffidie Steuerung
des Einzelhandels bekommen. Die rdumliche Abgrenzunder zent-
ralen Versorgungsbereiche ergibt sich aus den tatsadithen ortli-
chen Verhéaltnissen (z. B. Bestand, Leerstande, st@&dauliche An-
bindung) sowie aufgrund planerischer Konzeptionen zu Entwick-

23 vgl. OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/NE; vgl. OVG NRW,
Urteil vom 28. August 2006 — 7 D 112/05.NE.
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lung des Standorts (z. B. Einbezug von Entwicklungsichen). Wich-
tig ist die eindeutige, mdglichst parzellenscharfe Algrenzung, um
klare Vorgaben der zukiinftigen Entwicklung zu schaffe.

Die planungsrechtliche Steuerung ist allerdings nurin Kombination

mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspeifischen
Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sdimente mog-

lich. Diese ortsspezifische Differenzierung berticksichgt den Status
guo in den Zentren wie auch deren perspektivische Bwicklung. Der

bloRe Verweis auf § 24a LEPro reicht nach der Rechtsphung nicht
aus. Nach § 24a LEPro durfen grofl3flachige Einzelhansleetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten i. S. v. § 11 (BauNVO nur noch
in zentralen Versorgungsbereichen von Haupt- und Nbenzentren

angesiedelt werden. Demnach ist die ortsspezifische @timentsliste

zur Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung sowhbl in den

Zentren als auch zur Sortimentsbindung an Sonderstadorten fur

Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrelevanten Kern-
sortimenten wichtig, die weiterhin au3erhalb der Zentren angesie-
delt werden kbnnen.

Diese Elemente eines Einzelhandelskonzepts bildeniel wesentliche
Orientierungs- und Entscheidungshilfe fir Verwaltung und Politik.
Nur mit der konsequenten Einhaltung der Zielvorstelungen des
Einzelhandelskonzepts bei politischen Entscheidungeriiber zukiinf-
tige Projekte und Bauvoranfragen kann eine nachhaltje Einzelhan-
delsentwicklung mit Investitionssicherheit fir den Handel und Ver-
sorgungssicherheit fur die Einwohner erreicht werden.Es gilt aller-
dings in jedem Einzelfall zu prufen, welche bauleiplanerischen Fest-
setzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kdnnen und mit
dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Wenn das Einzelhandelskonzept mit der Bezirksregieing abge-
stimmt ist, mussen grol3flachige Einzelhandelsvorhab@& nur noch
dann vorgelegt werden, wenn sie aullerhalb der abgemmten
zentralen Versorgungsbereiche liegen oder wenn es heVorhaben
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche Zweifel an ér Vertréaglich-
keit gemaf der Vermutungsregel des §24a (2) LEPriot?“..

Ein Ratsbeschluss ist mindestens zu folgenden Inh&@n erforder-
lich:

Zentrenhierarchie

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche als Hauptzatrum,
Nebenzentren bzw. Nahversorgungszentren

Neusser Sortimentsliste

24 Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplante Einzelhandelsvorhaben
in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Geméndegebiet, in Neben-
zentren die Kaufkraft der Einwohner in den funktioral zugeordneten Stadttei-
len, weder in allen noch in einzelnen der vorgeselen Sortimentsgruppen,
kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass keineddgtrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgug i.S. d. Absatzes 1
Satz 3 vorliegt.” §24a(2) letzter Satz LEPro.
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Es empfiehlt sich dartber hinaus, auch die Zielsetzugen der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung wegen ihrer Bedeuturg als Orien-
tierungs- und Entscheidungshilfe fir Verwaltung und Politik in den
Beschluss mit aufzunehmen.

7.2 Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangelot ist eine we-
sentliche Voraussetzung fur ein funktionierendes Zetrum, da hier-
durch viele Kunden und damit eine gewisse Frequentiging erreicht
werden. Allerdings sind auch andere Elemente fiir lebndige Zent-
ren wichtig, die sich gegenseitig positiv beeinflusen:

Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzingsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel unmittelbaren Zuauf als
Basispotential und belebt die Zentren auch aulRerhd der Ge-
schéaftszeiten.

Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kultwangebote
ermdglichen den Kunden Kombinationsmaoglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt der in den Zatren.

Die Gestaltung des o6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fir Jung und Alt schaffen, zusammer mit
einer ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schians-
tern und einem sauberen Gesamteindruck wird eine angnehme
Einkaufsatmosphére gefordert.

Gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahwerkehr
(OPNV) und motorisierten Individualverkehr (MIV) sid die
Grundvoraussetzungen, dass alle Bevdlkerungsgruppendie
Zentren erreichen konnen.

7.3 Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Neuss

Grundvoraussetzung fir eine raumliche Steuerung derzukiinftigen

Einzelhandelsentwicklung ist die Formulierung allgeneingultiger

Ziele fur die Stadt Neuss. Nur unter konsequenteriBhaltung dieser
Ziele bei zukinftigen Entscheidungs- und Genehmigungprozessen
kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Newss gelingen.
Konsequente Entscheidungen schaffen Investitionssicheneit flr

Investoren und Betreiber. Daher sollten die nachfalenden Ziele
vom Rat der Stadt Neuss offiziell anerkannt werdenum die darauf
aufbauende bauleitplanerische und genehmigungsrelevaite Steue-
rung zu legitimieren.

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgunggunktion

Vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung ist d@ Sicherung und
der Ausbau der landesplanerischen Funktion als Mitteentrum. Die
Stadt Neuss kommt dieser Versorgungsfunktion in denSortiments-
gruppen derzeit unterschiedlich stark nach. Es giltdie Versorgung
in den Sortimenten zu verbessern, in denen eine garge kommuna-
le und regionale Strahlkraft (Sortimentszentralitat) vorhanden ist.
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Die Verbesserung der mittelzentralen Versorgungsfurktion umfasst
auch die Ansiedlung weiterer zentrenpragender Diensleistungsan-
gebote, die zu einer Starkung der zentraldrtlichenBedeutung bei-
tragen.

Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstait

Funktional ist dem Hauptzentrum Innenstadt im Sinne von
§24aAbs.2 LEPro die Einwohner der Gesamtstadt zuzdoen. Als
stadtebauliches Ziel soll das Hauptzentrum wie bisker Angebote
aller Fristigkeitsstufen bzw. Bedarfsgruppen vorhaten.

Prioritat hat die Entwicklung zentrenrelevanter Einzlhandelsange-
bote im Hauptzentrum Innenstadt. Dabei geht es neba der quanti-
tativen auch insbesondere um eine qualitative Verbeserung der
Versorgung, um die Attraktivitdt des Hauptzentrums zu steigern.
Einige der konkurrierenden Einkaufsstandorte in Ness entfalten
derzeit eine ebenso hohe regionale Strahlkraft wiedas Hauptzent-
rum und beeinflussen dadurch die Entwicklungschancen ds Haupt-
zentrums. Diese Standorte werden zukiinftig in ihrerFunktion gesi-
chert, die wesentlichen Handelsentwicklungen werden alerdings
auf das Hauptzentrum konzentriert, um die Zentralitat der Innen-
stadt perspektivisch zu erhéhen.

Erhalt und Starkung der Neben- und Nahversorgungszaren

Die Nebenzentren von Neuss variieren in ihrer GroReind Bedeu-
tung. Die Nebenzentren Rheinpark-Center, ROmerstra® und Mosel-
stralRe verfigen uber grof3flachige Strukturen und stiizen bedeu-
tend die Neusser Einzelhandelszentralitat. Diese 8tkturen sollen
erhalten, ihre stadtebauliche Qualitdt durch umfasserde Maf3nah-
men verbessert werden. Im Gegensatz dazu handelt esich bei den
Nebenzentren Furth-Mitte/-Sid und Reuschenberg um hstorisch
gewachsene Zentren mit eher kleinteiligen Strukturen, die es in ih-
rer Funktion durch neue Einzelhandelsentwicklungen m stéarken
gilt. Auch hier sollen stadtebauliche MaRhahmen zu emer Attrakti-
vitatssteigerung durchgefihrt werden.

Das bestehende Netz aus Nahversorgungszentren wirdestérkt, um
eine qualitativ gute Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs in mdglichst vielen statistisch@ Bezirken von
Neuss zu gewahrleisten. Dies beinhaltet neben Verb&serungen des
Einzelhandelsangebots auch stadtebauliche MaRhahmersowie die
Unterstitzung durch die Handlerschaft und Eigentiimer.

Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsentwicklung auf die zentralen Versorgungsbeeiche

Zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche undhrer Nahver-
sorgungsfunktion sollten kinftig auch Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unterhalb
der Grenze zur GrofRflachigkeit i. S. des § 11 Ab8auNVO in der
Regel in den Zentren angesiedelt werden, auch wenmandesplane-
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risch eine Ansiedlung aul3erhalb des zentralen Versgungsbereichs
zulassig ware.

Sicherung einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgumy, auch durch
Starkung in den Wohnquatrtieren

Ziel ist eine mdoglichst flachendeckende wohnungsnahe @indver-
sorgung, insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genssittel;
dies auch unter dem Gesichtspunkt der demografischenEntwick-
lung. Dieses Ziel umfasst neben der Starkung der dimierten Nah-
versorgungszentren auch die Verbesserung des Nahveorgungsan-
gebots an integrierten Lagen in Wohnquartieren - saoveit keine Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung durch Mal3namen in
den Nahversorgungszentren erreicht werden kann.
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8 Zentren- und nahversorgungsrelevante ,Neusser Liste
8.1 Zentrenrelevante Sortimente

Die Stadt Neuss muss gemald 8§ 24a Abs.2 LEPro NRW zi&ntren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente in ihrem Sadtgebiet
festlegen. Aufgrund der Rechtsprechung reicht der Verwis auf Auf-
listungen, z. B. im Einzelhandelserlass, im Rahmeter bauleitplane-
rischen Steuerung nicht aus und ware damit rechtsfelterhaft. Die
Gemeinden konkretisieren vielmehr die zu beachtendenLeitsorti-
mente bei der Erstellung der ortsspezifischen Sortirantsliste, wobei
hierbei der Bestand in den Zentren wie auch die stémbauliche
Entwicklungskonzeption zu beriicksichtigen sind.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch ausdass sie
einen geringen Flachenanspruch haben, viele Besuchernaiehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen

nachgefragt werden und in der Innenstadt oder in denNebenzent-
ren am starksten vertreten sind. Es handelt sich mstens um ein so
genanntes Handtaschensortiment. Weiterhin sind sieoft flr einen

attraktiven Branchenmix notwendig und bendtigen, wenn sie in
kleineren Betriebseinheiten vorgehalten werden, eiren Frequenz-
bringer oder Wettbewerber, um ein entsprechendes Abkatzpotential

zu erreichen.

Die aktuelle raumliche Flachenverteilung der einzelna Sortimente
sowie die fehlenden Entwicklungspotentiale in den Haupt- und Ne-
benzentren begriinden die nachfolgend dargestellte Entrenrele-
vante Sortimentsliste. Diese Sortimente durfen zukinftig dann,
wenn die Betriebe die Grof3flachigkeit erreichen, numoch in zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wobesich die zulas-
sige Dimensionierung aus der im zugeordneten Verflehtungsbe-
reich vorhandenen Kaufkraft ableitet?®,

Als zentrenrelevante Leitsortimente sind die folgerden in der Anla-
ge des § 24a LEPro NRW aufgefuhrten Sortimente zedchten:

Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/ Comput er,
Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)

Foto/Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor
(ohne Mdobel)

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

25Vvermutungsregel § 24a Abs.2 LEPro
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Diese Leitsortimente gelten u. a. nach dem neuen Bzelhandelser-
lass NRW¥¢ stets, d. h. in allen Gemeinden des Landes, alsr#eenre-
levant, bedirfen aber der Konkretisierung.

So ergibt sich aufgrund der spezifischen Ausstattungn Neuss, dass
zum Einrichtungszubehér auch

Leuchten
abgepasste Teppiche und Laufer

zahlen.

Aus derBestandssituationergeben sich fir die Stadt Neuss folgende
weitere zentrenrelevante Sortimente:

Akustik

Musikinstrumente

Jagdartikel und Waffen
Orthopéadische Artikel, Sanitatswaren
Kinderwagen

Zoobedarf

Aufgrund des vorhandenen Angebotes vor allem in Natersor-
gungszentren werden ebenfalls Fahrrader und Fahrragubehor fur
die Stadt Neuss als zentrenrelevant festgelegt.

8.2 Nahversorgungsrelevante Sortimente in Neuss

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des dglichen
Bedarfs, die wohnungsnah angeboten werden sollen.

Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden eingstuft:

Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Lebensmiielladen-
handwerk und Getrankeabholméarkten

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Parfimerieartikel und Kérperpflegemittel

Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel)

Schnittblumen und -grin.

8.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente prégen nicht die zentralen
Standorte. Aufgrund ihrer Grofe und Beschaffenheit ewie der
Notwendigkeit des Transportes mit Pkw oder Kleintransporter wer-
den sie in der Regel auRerhalb der Zentren angebote Sie weisen
eine niedrige Flachenproduktivitat auf und induzieren nur im gerin-
gen Umfange Kopplungskaufe. Hierzu zahlen

26 vgl. RAErl. d. Ministeriums fir Bauen und VerkekrV 4/VI A 1 —16.21 — u. d.
Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v.
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben;&ileitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass).
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Grol3formatige Sportgerate, wie Sportboote, Fitnessgréte,
Surfbretter:2” Sie sind besonders flachenintensiv, der Transport
ist ohne Auto problematisch.

Aus Gutachtersicht werden Mobel als nicht zentrenreleant ein-
gestuft. Die Lage von Knuffmann am Rande der Innenadt, aber
aulRerhalb des als Hauptzentrums abgegrenzten Berelts recht-
fertigt diese Festlegung, obwohl dort etwa 2/3 desMdbelange-
botes konzentriert sind, weil die anderen Kriteriender Zentren-
relevanz von Sortimenten (geringer Flachenanspruch, achfrage
in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen) nicht erftllt
sind.

Eine beispielhafte Liste flr in Neuss nicht zentrerglevante Sorti-
mente findet sich im Anhang.

27

Diese fallen aus Gutachtersicht nicht unter den Bgriff ,Sportartikel“, die nach
Anlage des § 24a LEPro NRW als zentrenrelevantegdogtiment gelten.
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9 Zentrenkonzept
9.1 Zentrenhierarchie

Folgende Zentrenhierarchie wurde aufgrund der Funkibnen, Aus-
stattung und Einkaufsorientierungen flr Neuss herausgearbeitet.

Hauptzentrum Innenstadt

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot istm Vergleich zu
den Ubrigen Zentrentypen grol3er und vielfaltiger. 5 wird ein brei-
tes und tiefes Warenangebot bei vielen zentren- undnahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vorgehalten. Das Hauptentrum 0-
bernimmt daher auch eine bedeutende Nahversorgungsfunktion.

Um das Hauptzentrum in seiner Funktion zu sichern ud zu starken,
muss es die stadtebauliche Zielsetzung fir die Innestadt sein, zu-
kinftig grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten auf die Innenstadt zu lenken. Dies giltinsbesondere vor
dem Hintergrund der aktuellen Ausstattung wie der zu erwartenden
Starkungen der Einzelhandelsfunktionen der Nebenzetren Rhein-
park-Center, Rémerstrale und Moselstral3e.

Nebenzentren Furth-Mitte/-Sid, RomerstraRe in Weissnberg
Reuschenberg, Moselstral3e in Pomona und Rheinpark-6&r in
Hammfeld.

Das Einzelhandelsangebot in den Nebenzentren ist gif3er und viel-
faltiger ausgepréagt als in den Nahversorgungszentra, erreicht al-
lerdings nicht die Vielfalt des Hauptzentrums. In énzelnen zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten verfigen die
Neusser Nebenzentren derzeit tber erhebliche Verkasflachenan-
teile.

Um diese Ungleichgewichte zu korrigieren und die Enwicklungs-
perspektiven der Neusser Innenstadt zu verbessernst es erforder-
lich den zukiinftigen Ausbau der Nebenzentren an ihr@ zugewiese-
nen Verflechtungsbereichen und der Zahl der dort wolmhaften Ein-
wohner orientieren. Dies entspricht auch den landesphnerischen
Vorgaben.

Diese Nebenzentren tibernehmen auch Nahversorgungsfuktionen.
Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 6ffeniche und priva-
te Dienstleistungsangebote der Verwaltung, der Bilding, der Kultur
und Freizeit.

Nahversorgungszentren

Unter ,Nahversorgung” wird die Versorgung der Bevokerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs verstanden. Zur Grundund Nahver-
sorgung zahlen in erster Linie Einzelhandelsbetrieb mit dem Sorti-
mentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel einschleR3lich der
Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks sowie Drogerie und Kos-
metikwaren. Die Nahversorgung umfasst im weiteren $nne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Postdien®, Geldinsti-
tute, Gastronomieangebote.
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Entscheidend fur die Funktionsfahigkeit von Nahversogungszent-
ren sind eine integrierte Lage mit stadtebaulicher Qualitat sowie die
gute Erreichbarkeit. Nur in integrierter Lage sind Mhversorgungs-
angebote auch fur weniger mobile Bevélkerungsteile o erreichen.
Gerade altere Bevdlkerungsteile oder junge Familierverfligen oft-
mals auch nicht Uber die finanziellen Mittel einer individuell motori-
sierten Fortbewegungsmadglichkeit (MIV) und sind neb& der ful-
laufigen Erreichbarkeit insbesondere auf eine gute Abindung des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angewiesen.

Fiar die Bewertung der Nahversorgungssituation ergelen sich fol-
gende Kriterien:

Verkaufsflachenausstattung

Vielfalt des Angebots, unterschiedliche Betriebsfornen
Erreichbarkeit

Integrierte Lage und stadtebauliche Qualitat.

Besonderes Gewicht kommt dabei der Lebensmittelbrancé zu, da
sie Leitfunktion fur die Nahversorgung und die Funkionsfahigkeit
von Nahversorgungslagen Ubernimmt und auf bundesweie Ver-
gleichsdaten zuriickgegriffen werden kann.
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Aufgrund der Bestandssituation wurden im Stadtgebiet Neuss fol-
gende Nahversorgungszentren festgelegt:

Augustinusviertel/Meertal
Gnadental
Grimlinghausen
Uedesheim
Weckhoven
Erfttal

Furth-Nord
Holzheim
Norf-Lessingplatz
Rosellerheide
Allerheiligen
Grefrath.

In der Regel existiert ein groRerer Lebensmittel-S&ollsortimenter,
der die Schwelle zur Grofiflachigkeit nicht deutlich unerschreitet,
oder es ist ein Lebensmitteldiscounter mit erganzen@én Nahversor-
gungsbetrieben (Ladenhandwerk, Drogerie, Apotheke t.) vorhan-
den. Mit der Prasenz eines i. d. R. leistungsfahigelL.ebensmittel-SB-
Betriebs wird eine Grundfrequentierung des Versorgmgszentrums
erreicht, von der der umgebende klein strukturierte Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz profitiert. Weitere Einzdhandelsnutzun-
gen, gastronomisches Angebot und publikumsorientierte Dienstleis-
tungen erganzen das Versorgungsangebot. Ein Nahvemsgungs-
zentrum in Neuss versorgt primar den eigenen statiischen Bezirk.

Neben der bestehenden Situation kdnnen auch konkret Planungen
zur jeweiligen Zielerreichung beitragen. Fur Grefrah ist ein eigenes
grolReres Angebot an Nahversorgung wiinschenswert, sdass dieser
Ortsteil trotz heutiger fehlender Ausstattung als Nahversorgungs-
zentrum aufgenommen.

Nahversorgungsstandorte auf3erhalb zentraler Versorgngsbe-
reiche

Allerdings gibt es auch eine Reihe bedeutender Staraite aufRerhalb
der gewachsenen Zentren, die realisiert wurden, wdikeine geeigne-
ten Ansiedlungsflachen in zentralen Lagen zur Verfigng standen.
Nur ein Teil dieser Standorte ist dem Allgemeinen i8dlungsbereich
(ASB) zugeordnet, diese Standorte werden in der na@blgenden
Aufstellung gekennzeichnet:

Lidl, Gewerbegebiet Hammer LandstralRe, Hafen
Aldi, Lidl, Gewerbegebiet Ruhrstral3e, Derikum
Rewe, Gewerbegebiet Bahnhofstral3e, Holzheim
Edeka Sternstralie

Rewe Bonner Stral3e
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Mit Ausnahme des Real-Standorts handelt es sich plamgsrechtlich
um Gewerbegebiete. Nach § 24a LEPro ist im Hinbliekuf die weite-
re Entwicklung dieser Standortbereiche nur eine Sichreing des Be-
stands mdglich, da die Betriebe grof3flachig sind undhicht in einem
zentralen Versorgungsbereich liegen.
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Abbildung 10
Zentrenhierarchie
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9.2 Einzugsbereiche der Zentren
9.2.1  Allgemeine Daten zur Verflechtung mit umliegenden
Gemeinden

Zur Bewertung der tatsachlichen Verflechtungen mit dem Umland,

die auch Einfluss auf das Einkaufsverhalten der Bigg in der Region
und damit den Einzugsbereich des Neusser Einzelhantie nehmen
kdnnen, sind neben den Ergebnissen der Befragungsti&nen weite-

re Indikatoren heranzuziehen.

So existieren in der Stadt Neuss eine Reihe zentiaklicher Einrich-
tungen mit weit Uber das Stadtgebiet hinausreichenden Zustandig-
keitsbereichen:

Teile der Kreisverwaltung: zustandig fur fast 450.@0 Einwohner
im Rhein-Kreis Neuss

Amtsgericht: zustandig fir Dormagen, Kaarst, Korschebroich,
Meerbusch und Neuss

Finanzamter | und II: zustandig fir Dormagen, Kaats Korschen-
broich, Meerbusch und Neuss

Agentur fur Arbeit: zustandig fir Kaarst, Korschenloich, Meer-
busch und Neuss.

Geschaftsstelle der IHK Mittlerer Niederrhein

Niederlassung der Kreishandwerkerschaft Niederrhein

Auch die weiterfihrenden, die beruflichen Schulen um die Interna-
tionale Schule sowie das Studienzentrum der Fernuniersitat Hagen,
die FOM Fachhochschule fir Okonomie und Management, [#ei-
lung Disseldorf/Neuss und kiinftig auch die in Planury befindliche
Fachhochschule fiir Logistik strahlen Uber die Stadtgmnezen hinaus,
ebenso wie die jeweils zwei Allgemeinkrankenhauserund Sonder-
krankenh&user.

Diese zentralen Funktionen von Neuss kénnen auch e@ Bindung
an weitere in der Stadt Neuss vorgehaltene Einzelhadels- und
Dienstleistungsangebote bewirken.

AulBerdem bietet die Stadt Neuss ein breit gefacherts Kulturange-
bot mit Uberregionaler und z.T. bundesweiter Bedeutng (u.a.
Shakespeare Festival, Internationale Tanzwochen, les Hombroich,
Lange Foundation, Rheinisches Landestheater). Zu neen sind hier
auch die zahlreichen Sporteinrichtungen, u.a. Skihalle Golfplatz,
Rennbahn.

Auch Neubirger behalten Uber einen gewissen Zeitraumnoch tra-
dierte Einkaufsbeziehungen bei, so dass auch die gR&ren Wande-
rungsstrome, z. B. im Jahr 2006, zu analysieren sin
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Tabelle 16

GrolRere Wanderungsstrome tber 100 Personen von unaach Neuss 2006
Stadt Zuzige aus Fortziige nach ~ Wanderungssaldo
Dusseldorf

Kaarst

Grevenbroich
Dormagen
Monchengladbach
Meerbusch

Koln
Korschenbroich

Krefeld

Quelle: Datenspektrum Neuss, Darstellung Stadt- undRegionalplanung Dr. Paul
G. Jansen GmbH.

Wanderungsbewegungen, aber auch die Einkaufsverfleclungen

mit Auswartigen sind auch auf Berufspendlerstrome zutick zu fih-
ren. So ist ein Einpendlertiberschuss von tber 10.00Rersonen fest-
zuhalten, so dass im Saldo deutlich mehr Personen ik Neuss ein-
als auspendeln. Allerdings pendeln auch ca. 55 % der Neuss woh-
nenden sozialversicherungspflichtig Beschéftigten aus Da gerade
von Arbeitsplatzpendlern auf dem Wege zum oder vomArbeitsplatz

Einkaufe getatigt werden, ist von intensiven Einkadsverflechtun-

gen in der Region auszugehen:

Tabelle 17
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte in Neussam 30.06.2006

Wohnen und Arbeiten in Neuss

Berufseinpendler nach Neuss
Beschaftigte in Neuss
Berufsauspendler

Pendlersaldo

Quelle: LDS, Datenspektrum fir die Stadt Neuss, Bshnungen Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.
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9.2.2  Einzugsbereich des Hauptzentrums

Abbildung 11
Einzugsbereich des Hauptzentrums Innenstadt

Quelle: Passantenbefragungen 2001 und 2007, Betlmrangaben, Wanderungs-
und Pendlerstatistik der Stadt Neuss, Berechnungennd Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Das regionale Einzugsgebiet des Einzelhandels detalt Neuss wird
durch folgende Einzelhandelsstandorte maf3geblich beBmmit:

Hauptzentrum Innenstadt mit einem auswartigen Kunde nanteil
von ca. 18 % bis 25 %

Rheinpark-Center (ehemaliger HUMA-Einkaufspark) miteinem
auswartigen Kundenanteil von ca. 50 %

real Bataverstraf3e mit einem auswartigen Kundenantel von ca.
50 %

RomerstralRe mit einem auswartigen Kundenanteil vonca. 11 %
Moselstral3e mit einem auswartigen Kundenanteil vonca. 15 %

Der Kerneinzugsbereich des Hauptzentrums umfasst @ gesamte
Stadt Neuss. Zu dem engeren Einzugsbereich gehéresor allem die
Nachbarstadte Kaarst, Grevenbroich und KorschenbroichDen wei-
teren Einzugsbereich des Hauptzentrums bilden in diser Reihenfol-
ge Dormagen, Rommerskirchen, Meerbusch und Jichen audgem
Rhein-Kreis Neuss. Die Einwohnerzahl im raumlichek&inzugsgebiet
mit Einkaufsorientierung auf das Hauptzentrum kann mit etwa
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170.000 bis 200.000 Einwohner beziffert werden. Ingesamt leben
hier rund 500.000 Einwohner.

Mafgeblich bei der Bewertung zuklnftiger groR3flachiger Ansied-
lungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird allerdings
die landesplanerisch vorgegebene Versorgungsfunktionfir das ei-
gene Stadtgebiet sein.

Der Anteil von Besuchern aus Neuss in der Innenstadichwankte in
den Jahren 1981 bis 2001 um ca. 75 %, ca. 25 % deddéfu kamen
von aul3erhalb?® Den Ergebnissen der Passantenbefragung zufolge
besuchten im Jahr 2007 ca. 18 % auswartige Kunden dienenstadt.
Dabei stammen jeweils ca. ein Drittel der auswartiggn Kunden aus
Dusseldorf und dem Rhein-Kreis Neuss. Dies deutetué einen Be-
deutungsverlust des Hauptzentrums gegeniber anderen Standor-
ten in der Region hin.

9.2.3  Einzugsbereiche der Nebenzentren und funktionale
Zordnung von Stadtteilen zu Nebenzentren
Um die aktuellen Einzugsbereiche der Neusser Nebenm&en zu
ermitteln, wurden die Einkaufsorientierungen in zentrenrelevanten
Leitsortimenten anhand der Passanten- und Haushaltsefragungen
2007 analysiert. Zuséatzlich wurde die von der StadiNeuss im Jahre
2001 durchgefuhrte Passantenbefragung in die Analyseinbezogen,
da wesentlich mehr Passanten befragt wurden und dami auch die
Einkaufsbewegungen innerhalb des Stadtgebiets sichesr bestimmt
werden kénnen.

Der Einzugsbereich des Rheinpark-Centers (ehemaligeHUMA-
Einkaufspark) umfasst ca. 23 % der Neusser BurgereDEinzugsbe-
reich erstreckt sich Uber das gesamte Stadtgebiet, wet aber héhere
Anteile im Osten auf. Zudem verfugt dieses Nebenzetnum Uber
eine hohe regionale Strahlkraft und erzielt den hoclsten Auswaérti-
genanteil aller Neusser Nebenzentren. Dies ist durchlden dort vor-
handenen Einzelhandelsbesatz, aber auch durch die ewnierte ver-
kehrsginstige Lage am B 1 Zubringer nach Disseldobegrindet.
Auch die Nahe zu Birozentren mit Angestellten aus giem erweiter-
ten Umland unterstiitzt die Herausbildung eines tberdurchschnitt-
lichen Kundenanteils Auswartiger. Dabei erreichen Biger aus dem
benachbarten Oberzentrum Dusseldorf mit fast 40 % der Befrag-
ten den hochsten Anteil, ca. 20 % der auswartigen Kuwten kamen
aus dem Rhein-Kreis Neuss.

Im Vergleich zu den beiden friiheren Passantenbefragugen 2001
und 1996 hat der Auswartigenanteil stetig zugenommen. Insbeson-
dere der Saturn Elektrofachmarkt, aber auch das reé&B-Warenhaus
und der Sportfachmarkt Intersport Voswinkel Uben eire regionale
Anziehungskraft aus. Es ist davon auszugehen, dassch nicht nur

28 Ppassantenbefragung Stadt Neuss 1996, Beitrage zStadtentwicklung und
Statistik, Bd. 60, S. 25 und 2001.
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die Kundenzahl, sondern auch die regionale Strahlkifa durch die
geplante Umstrukturierung und Aufwertung dieses Einkaufszent-
rums vergréern wird.

Aufgrund der geographischen Lage im Neusser Stadtgeét und der
bisherigen Ausstattung ist das Einzugsgebiet des Neenzentrums
RomerstralBe weniger ausgedehnt. Der Auswartigenantd im Ne-
benzentrum RomerstraRe mit ca. 15 % hat sich im Vdeich zu fri-
heren Befragungen reduziert. Die Einzelhandelsbetdbe HIT, Medi-
Max und der Adler Modemarkt tragen zur regionalen Aisstrahlung
bei, moglicherweise aber auch die Verbundeffekte mitdem dort
ansassigen Autohaus.

Das Einzugsgebiet des Nebenzentrums Moselstral3e, idem u. a. der
Spielwarenfachmarkt Toys ,R’ US, der Textil- und ifichtungsanbie-
ter Strauss Innovation sowie ein dm-Drogeriefachmark und ein
Aldi-Discounter ansassig sind, erstreckt sich bei dementrenrelevan-
ten Sortimenten insbesondere auf das sudwestliche Sidtgebiet.
Der Anteil auswartiger Kunden liegt bei ca. 10 %. Dah den Ausbau
des Standortes, insbesondere die Ansiedlung eines &dlia-
Elektrofachmarkts im Jahr 2008, ist zu vermuten, das sich die Aus-
strahlungskraft dieses Nebenzentrums verstarken wid.

Die auswartigen Kunden der beiden Nebenzentren Ronmmstralle

und MoselstraBe stammen gréf3tenteils aus dem RheirKreis Neuss,
insbesondere Kaarster Burger werden erreicht. Dent&dort Mosel-

stralRe suchen auch Kunden aus den sidwestlich angreenden

Stadten Korschenbroich und Grevenbroich auf.

Die im zentrenrelevanten Sortiment kleinsten Einzugbereiche wei-
sen die Nebenzentren Furth-Mitte/-Sid und Reuschenbey auf. Sie
verfligen aufgrund ihrer historisch gewachsenen Strukuren Uber
ein wesentlich kleineres und kleinteiligeres Versorgingsangebot.

So liegt der Anteil auswartiger Kunden im Geschéftsentrum Furth-
Mitte/-Sid bei ca. 12 %. Dabei stammen ca. 4 % der ikden aus der
Stadt Kaarst, weitere ca. 3,5 % aus Duisseldorf. Mibstand niedriger
als in den anderen Nebenzentren ist die regionale ésstrahlungs-
kraft des Nebenzentrums Reuschenberg; hier betragt er Anteil
auswartiger Kunden ca. 5 %.

Zukunftig sollen die Versorgungsfunktionen der Neuser Neben-
zentren starker auf die umliegenden statistischen Rzirke ausge-
richtet werden. Durch die eindeutige Zuordnung wird auch die sich
aus 8 24a LEPro ergebende Vorgabe hinsichtlich deerinnung ei-
nes raumlichen Verflechtungsbereichs erfullt.

Folgende Zuordnungen werden aus Gutachtersicht empfalen (in
Klammern die statistischen Bezirke):

Rheinpark-Center: Hafengebiet (03), Hammfeld (04)Augusti-
nusviertel (05), Gnadenthal (06)
Furth-Mitte/-Sud: Morgensternsheide (16), (Furth (2-19)
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Romerstralle: Weissenberg (20), Vogelsang (21), Baraviertel
(22)

Reuschenberg: Weckhoven (09), Selikum (11), Reuschegbil 2),
Holzheim (23)

MoselstralRe: Dreikdnigenviertel (02), Pomona (13gtadionvier-
tel (14), Westfeld (15) Grefrath (24)

Tabelle 18

Verkaufsflachenausstattung der Nebenzentren und Einvohner in den
funktional zugeordneten Stadtteilen (ohne publikums orientierte Dienst-
leistungen)

Nebenzentrum Verkaufsflache in gm Einwohner im
Verflech-
2007 2008 tungsbereich

Rheinpark-Center
Furth-Mitte/-Std

Romerstralle
Reuschenberg

MoselstralRe

insgesamt

1

Anm.:  in Klammern geplante Verkaufsflache nach Umbaudie der bauaufsicht-

lich in den friiheren Jahren genehmigte Verkaufsflabe entspricht

Quelle: Berechnungen und Darstellung Stadt- und Rgonalplanung Dr. Paul G.
Jansen GmbH.

Die Gegeniberstellung von aktueller (Verkaufsflachep-ausstattung
der Nebenzentren und der Zahl im zugeordneten Einzgsgebiet
wohnhafter Einwohner signalisiert deutlich unterschiedliche Ver-
sorgungshiveaus. Ausbaupotentiale und -bedarf ergebn sich dabei
Uberwiegend in Reuschenberg, ein Uberdimensionierts Angebot
liegt im Rheinpark-Center vor.

Die nicht zugeordneten Stadtteile werden von den naclstgelegenen
Nebenzentren mitversorgt, zahlen aber nicht zum dir&kten Einzugs-
gebiet und kdnnen daher auch nicht fir die Begriindurg grof3flachi-
ger Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- oderzentrenrele-
vanten Sortimenten herangezogen werden.

Zugeordnet zu den Nebenzentren werden somit 95.76%&inwohner,
dies entspricht ca. 63 % der Bevdlkerung. Nicht zugednet werden:

Das Hauptzentrum Innenstadt, das teilweise auch nebazentra-
le Versorgungsfunktionen Ubernimmt; gemal 24a LEProsind
dem Hauptzentrum alle Einwohner des Stadtgebietes mgeord-
net.

Die im sudostlichen Stadtgebiet liegenden eher dodich struktu-
rierten statistischen Bezirke, die eine zu groRe Ef¢rnung zu
den néchstgelegenen Nebenzentren aufweisen

Begrindet wird dieser Verzicht auf eine Zuordnung de weiteren
Einzugsbereiches mit der Zielsetzung, die Bedeutungles Haupt-
zentrums perspektivisch auszubauen und das Verhaltrs von Haupt-
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zu Nebenzentren zu korrigieren. Da eine sortimentsbzogene Spezi-
fizierung des Angebots von Nebenzentren ohne planugsrechtliche
Festsetzungen nicht moglich ist, besteht bis dahin nu Gber die zu-
geordneten Einwohner und die damit verbundene Kaufkaft im Ver-
flechtungsbereich die Mdglichkeit, den Ausbau bislangunterentwi-
ckelter Nebenzentren zu férdern und die Stabilisiermg und ggf.

Reduzierung Uberproportional starker Nebenzentren gherzustel-
len.
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Abbildung 12
Zugeordnete Einzugsbereiche der Nebenzentren
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9.2.4  Einzugsbereiche der Nahversorgungszentren

Wenn ein ortliches Angebot bei Nahrungs- und Genussiitteln vor-

handen ist, geben ca. 40 % bis 85 % der BefragtensaEinkaufsort
den eigenen statistischen Bezirk an. Diese Aussagefft zu fur die

Innenstadt, Hammfeld, Grimlinghausen, Reuschenberg,Pomona,
Furth-Nord bis -Sud, Weissenberg, Holzheim, HoisterNorf und Ros-
ellen. Die Befragten der anderen statistischen Bedke versorgen sich
deutlich stérker, teilweise auch mehrheitlich, mit Nahrungs- und
Genussmitteln in umliegenden statistischen Bezirken die Uber ein
grolReres Nahversorgungsangebot verfigen. Zu den anm&ufigsten

genannten Einkaufsorten mit bezirkstbergreifender Ausstrahlung
gehoren die Innenstadt, Pomona, Hoisten, Norf und Wissenberg
(vgl. Tabelle 23).

In der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege errieht neben

der wohnortnahen Versorgung auch die Innenstadt eine liberge-
ordnete Bedeutung, so dass sie von ca. 38,5 % dar Jahr 2007 be-
fragten Haushalte als Einkaufsort bevorzugt wurde.Hierfir ursach-
lich ist die Prasenz mehrerer Parfimerien in der Inenstadt, aber
auch die derzeit noch fehlende Ausstattung einzelnerStadtteile mit

einem Drogeriemarkt. Allerdings schwanken die Anfoderungsprofi-

le der Drogeriemarktketten, z. B. von Schlecker mitieer Mindest-

einwohnerzahl von 2.000 bis zu dm von 20.000 Einwolmern im Ein-
zugsbereich.
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Tabelle 19
Einkaufsorientierung der Neusser Birger im Jahr 200Bei Nahrungs- und Genussmitteln
Wohnort
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1 Innenstadt

2 Dreikonigenviertel

4 Hammfeld

5 Augustinerviertel

6 Gnadental

7 Grimlinghausen

8 Uedesheim

9 Weckhoven

10 Erfttal

12 Reuschenberg

13 Pomona

17-19 Furth

20 Weissenberg

21 Vogelsang

23 Holzheim

25 Hoisten

27 Norf

28 Rosellen

128 Allerheiligen

Neuss gesamt

AuRerhalb Neuss

Summe insgesamt

Anm.:
Quelle:

Prozentuale Werte unter 4 % nicht einzeln dgestellt, Angaben fiir die statistischen Bezirke Hien und Westfeld nicht vorhanden.
Haushaltsbefragung 2007, Berechnungen un@®arstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.
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9.3 Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereite

Durch die Novellierung des Landesentwicklungsprogrammns NRW
(LEPro 8 24a) und des Baugesetzbuchs (insbesondere§ 38(3)
und 2(2)) kommt der Identifikation, Einstufung und der Abgrenzung

der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Neas eine zent-
rale Rolle zu. So durfen gro3flachige Einzelhandelglriebe, d. h. in
der Regel mit mehr als 800 gm Verkaufsflache, mit zetrenrelevan-

tem Kernsortiment nur noch in Haupt- und Nebenzentren angesie-
delt oder erweitert werden. Grof3flachige Betriebe mt nahversor-

gungsrelevantem Kernsortiment sind dartber hinaus aich in Nah-

versorgungszentren zulassig. GroR3flachige Nahversongngsbetriebe

i. S. 8§11 (3) BauNVO sind zentralen Versorgungsienen zuzuord-
nen. Allerdings verweist der neue Einzelhandelserlsses darauf, dass
auch Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels oberhallbder Regel-
vermutungsgrenze von 1.200 gm Geschossflache bzw. 80§m Ver-
kaufsflache angesiedelt werden kdnnen, wenn Anhaltspinkte dafir

bestehen, dass keine wesentlichen negativen stadtebalichen Aus-

wirkungen i. S.v. 8§ 11 (3) BauNVO zu erwarten singdonkretisiert

bedeutet das bei grof3flachigem Lebensmitteleinzelhardel einen

Non-Food-Anteil von weniger als 10 % der Gesamtveskifsflache

sowie einen verbrauchernahen Standort, der hinsichtich des indu-
zierten Verkehrsaufkommens ,vertrglich® sowie stadtebaulich

integriert ist. Die dazu erforderlichen Prifungen sdlten, sofern kei-

ne Besonderheiten vorliegen, im Rahmen einer typigrenden Be-
trachtungsweise i. S. v. 8 11 Abs. 3 BauNVO erfolgembei die Dar-
legungslast unterhalb der GrofRflachigkeitsgrenze beider Genehmi-
gungsbehdrde und oberhalb der Grenze beim Vorhabemtiger

liegt.29

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hgichtlich ihrer
konkreten Lage und rAdumlichen Abgrenzung sowie der énkret ge-
gebenen Versorgungsfunktion (Hauptzentrum, Nebenzerren, Nah-
versorgungszentren) ist Aufgabe der Gemeinde3°Darlber hinaus
werden zentrale Versorgungsbereiche genau wie die wbnungsna-
he Versorgung durch die Vorschriften des Baugesetzbuds ge-
schuitzt.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Nebenzemnen zeich-
nen sich nach 8§ 24a LEPro NRW durch folgende Merkmaalus:

Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und priva-
ten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen de Verwal-
tung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, defFreizeit und
des Einzelhandels und

Eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb einesm Regional-
plan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und

29 vgl. RdErI. d. Ministeriums fiir Bauen und VerkehrV 4/VI A1 - 16.21 — u. d.
Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v.
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben;&ileitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass), S. 10d S.21.

30 ebenda, S. 14.
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Eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentlichePersonen-
nahverkehrsnetz

Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsicHich ihrer
Ausstattung mit Versorgungsnageboten dem Hauptzentrum unter.
Die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche flr dieNahversor-
gung dient der Sicherung und Starkung der wohnortnden Versor-
gung, auch im Hinblick auf die demographische Entwicklng mit
einer Zunahme alterer Mitbutrger mit eingeschrankter Mobilitat.

Des weiteren erdffnet die Festlegung starkere stadebauliche Steue-
rungsmaglichkeiten von Ansiedlungsvorhaben, da grol3fachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit Uber 800 gm Verkaufsflache uind mit zent-
renrelevanten Sortimenten, die Auswirkungen im Sinre von 8§ 11 Abs.
BauNVO erreichen, zukiinftig nur noch in Hauptzentrenund Neben-
zentren liegen dirfen, wahrend grof3flachige Einzelhadelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch in Nalversor-
gungszentren angesiedelt werden kbnnen.

Das OVG Miunster hat in ersten Urteilen den Begriffzentraler Ver-
sorgungsbereich®, hier im Sinne den 88 2 (2) und 33) BauGB kon-
kretisiert:

Raumlich abgegrenzter Bereich einer Gemeinde, dem ¢ be-
stimmte Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt.31
Neben Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebote ler Art
fur die Einwohner der Gemeinde - oder eines Teilsed Gemein-
degebiets - von Bedeutung sind, sollten in aller Rgel auch
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art und gastonomische
Angebote vorhanden sein32

Der Charakter eines zentralen Versorgungsbereichs lsémmt
sich nicht nur aus den ortlichen Gegebenheiten, sonder auch
durch konkrete Planungen (aus sonstigen nicht planugsrecht-
lich verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen).33

Der Begriff ,Zentral” ist funktional zu verstehen: Die Gesamtheit
der auf eine Versorgung der Bevdlkerung ausgerichten bauli-
chen Nutzungen haben aufgrund ihrer Zuordnung und ve-
kehrsméRigen Erschlieung die Funktion eines Zentrurs. Eine
bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen reicth dem-
nach nicht fir einen ,zentralen“ Versorgungsbereich ais 34
Agglomerationen von Fachmérkten, die haufig in ehemds bzw.
noch gewerblich genutzten Bereichen angesiedelt wurden sind
in der Regel nicht als zentrale Versorgungsbereicheinzustu-
fen.ss

31 OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05.

32 Epd.
33 Ebd.
34 Ebd.

35 Ebd.
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Einzelhandelsbetriebe in Randbereichen von zentraleriVersor-
gungsbereichen kénnen einbezogen werden, wenn dieseein
hohes Verknupfungspotential aufweisen und Gber einebarriere-
freie fuRlaufige Anbindung verfiigen.36

Zentrale Versorgungsbereiche missen nicht unbedingtlen Cha-
rakter von Kerngebieten im Sinne § 7 BauNVO habeBie umfas-
sen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen: Imenstadt-
zentren, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- umnd Nahver-
sorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nichtstdtischen
Gemeinden. Je nach Stufe erfillen die Zentren untechiedliche
Versorgungsbedarfes’

Innenstadtzentren haben einen groReren Einzugsberaih, in der
Regel das gesamte Stadtgebiet und gegebenenfalls daber hin-
aus von weiterem Umland. Sie bieten ein breites Sgdrum von
Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedaf. Neben-
zentren erfiullen eine Teilfunktion des eigentlichen Innenstadt-
zentrums. Nahversorgungszentren versorgen in der Rgel nur
bestimmte Stadtteile groRerer Stadte mit einigen tausend Ein-
wohnern bzw. gesamte kleinere Orte mit Waren des kwz- und
mittelfristigen Bedarfs. 38

Auch aus der Literatur lassen sich folgende weitere iHweise zur
Identifikation und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ablei-
ten:

Die fur die Funktion eines Zentrums relevanten Nutzngen kon-
nen auch durch andere Nutzungen, insbesondere Wohnnut
zung, zu einem gewissen Anteil durchmischt seir¥?
Nebenzentren missen 1.000 gm und mehr Verkaufsflacheauf-
weisen .40

Ein zentraler Versorgungsbereich kann aus konkreterPlanungen
sowie aus vorhandenen ortlichen Gegebenheiten ablesar sein.

Um eine fundierte Grundlage fur die vorgeschlagenenFestlegungen
und Abgrenzungen wurden umfangreiche handelswirtschatliche
und stadtebauliche Analysen durchgefuhrt. Diese geberAufschluss
Uber Starke, Ausstrahlung und Bedeutung der NeusseZentren bzw.
der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer parzellescharfen Ab-
grenzung. Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebisse zur
zentralortlichen Bedeutung und der Erfillung der aufgefuhrten Kri-
terien aufgezeigt. Aufgrund der Neuss-spezifischen Bsonderheiten
treffen die Vorgaben des neuen § 24a LEPro NRW bésmur bedingt
auf die Situation in Neuss zu. Die Nebenzentren Roerstral3e und
MoselstraRe erfordern aufgrund der Festlegung als benzentren
stadtebauliche Aufwertungs- und Integrationsmafinahmen, um so

36 OVG NRW, Urteil vom 13.06.2007 — 10 A 2439/06.

37 OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05.

38 OVG NRW, Urteil vom 13.06.2007 — 10 A 2439/06;@®MRW, Urteil vom
11.12.2006 — 7 A 964/05..

39 Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzellmael, Bonn, Mai 2007, S. 80.

40 gpd.
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mit den zugeordneten Versorgungsbereichen besser veahnt zu
werden.
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10 Hauptzentrum Innenstadt
10.1 Funktion des Hauptzentrums Innenstadt

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot istm Vergleich zu
den Neben- und Nahversorgungszentren am grof3ten undvielfal-
tigsten. Es besteht ein breites und tiefes Warenangbot bei vielen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten. Dem
Hauptzentrum kommt auch eine bedeutende Nahversorgurgsfunk-
tion fur mindestens 20.000 bis 25.000 Einwohner zu, die in der
Haushaltsbefragung angegeben haben, hier Uberwiegen Nah-
rungs- und Genussmittel einzukaufen. Neben dem Stastischen
Bezirk Innenstadt gab es besonders viele Nennungeaus dem Sta-
dionviertel und Morgensternsheide. Aber auch hier bstatigt sich,

dass Verbraucher nicht ausschlie3lich auf einen Einkdsort orien-

tiert sind: Im Stadionviertel wurde auch Pomona haufg genannt, im
Bereich Morgensternsheide auch Weissenberg. Als Hatgentrum

hat die Innenstadt alle Einwohner des Stadtgebieteszu versorgen,
hinzukommen Kunden von auf3erhalb. Ungeachtet diesemregiona-
len Ausstrahlung sollten sich kiinftige grof3flachige Ansiedlungsvor-
haben auf den landesplanerisch vorgesehenen Einzugdbeich, das
Stadtgebiet, ausrichten.

Zur nachhaltigen Sicherung und Stéarkung der Innenstatials Haupt-
zentrum muss es stadtebauliche Zielsetzung der StadNeuss sein,
auch aufgrund der Ausstattung der Nebenzentren Rheipark-
Center, Moselstralle und Romerstralle, eine vorrange Forderung
der Innenstadt, insbesondere des Hauptzentrums voranehmen, um
dort gleichermal3en ein breites wie spezialisierteaund hochwertiges
Angebot in allen Branchen bereitzustellen. Vor dem lhtergrund der
stadtinternen und der regionalen Wettbewerbssituati on sollte das
Schwergewicht in dem gehobenen qualitatsorientierten Segment
liegen. Einzelne Quartiere, z. B. Meererhof, missernelgruppenori-
entiert profiliert werden, um die dauerhafte Einbeziehung in den
zentralen Versorgungsbereich zu rechtfertigen.

Der heutige Verkaufsflaichenanteil von ca. 44 % des &liptzentrums
an der zentrenrelevanten Verkaufsflache der Stadt Muss insgesamt
darf nicht weiter unterschritten werden. Die Zentralitdt des Haupt-
zentrums ist durch die Ansiedlung weiterer wichtiger Magnetbe-
triebe, z. B. Anbieter flur Elektrogerate und Unterhltungselektronik,
Spielwaren, Schuhe, Bekleidung weiter zu starken, unden Zentrali-
tatsverlust durch das Rheinpark-Center zumindest tdiveise kom-
pensieren zu kénnen.

10.2 Abgrenzung der Innenstadt als Hauptzentrum

Die Innenstadt von Neuss ist das Hauptzentrum und estreckt sich
zwischen der ZollstraRe im Sudosten, der Erft- bzwAdolf-Flecken-
StralRe im Westen, der Gielenstral3e im Nordwesten ud der Batte-
riestral3e im Nordosten. Nach einer vertieften Untersichung wird
der Bereich um Mdbel Knuffmann nicht mehr dem Hauptzeatrum
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zugeordnet, weil er rAumlich zu abgesetzt liegt. Viémehr wird der
Bereich einschlieRlich des Gebaudekomplexes der Deutken Post
AG zur besseren stadtebaulichen Steuerung als Ansi&thgsbereich
fur groR3flachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eingestuft.
AulRerhalb dieses abgegrenzten Bereiches liegen viel&inrichtun-
gen, die zur Zentralitdt des Hauptzentrums wesentlch beitragen,
wie Quirinus-Minster, Amtsgericht, AOK, Zeughaus, Sclien.

Die Haupteinkaufslage erstreckt sich entlang des St@enzuges Nie-
derstral3e-Biichel und Oberstral3e von der Hafenstral3dis zur Zoll-
straRe auf einer L&nge von ca. 700 A Von der zentralen Achse
zweigen bedeutende NebenstralBen mit Gberwiegend duch-

gangiger Lauflage ab: Glockhammer/Sebastianusstralle,Kastell-

stral3e/Neumarkt, Niederwallstral3e, Am Konvent/Meererhof, Neu-

stralRe und die ZollstraBe Richtung Dreikénigenvierté In der Krefel-
der StraBe nehmen Handelsbesatz und FuRgangerfreque bis zum

Bahnhof ab. Die Passagen und Galerien in Neuss weis strukturelle

Probleme auf, weil sie keine frequenzstarken Bereidgh miteinander

verknipfen

Fir den Bereich Minze besteht die Chance, vom gepltan Neubau
der Volkshochschule und der Musikschule auf dem eheniegen Bus-
bahnhof zu profitieren.

41 Kemper's, CityProfil Neuss, Stand November 2007
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Abbildung 13
Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung DrPaul G. Jansen GmbH.
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10.3 Kenndaten zum Hauptzentrum Innenstadt
10.3.1 Verkaufsflachen

Der Anteil des Hauptzentrums an der Verkaufsflache éi den zent-
renrelevanten Sortimenten liegt bei 45 %, dieser Areil, insbesonde-
re im Segment Bekleidung mit fast 60 %, wird sich duch den Aus-
bau des ehemaligen HUMA-Einkaufsparks zum Rheinparkenter
deutlich verringern’. Die durchschnittliche BetriebsgroRe im Haupt-
zentrum liegt bei 180 gm. Nach Maklerangaben konzermiert sich die
Nachfrage vor allem auf mittelgro3e und grofl3e Verkadsflachen-
einheiten. Nur kleine Ladenlokale bis 120 gm und &e grofRe ab ca.
1.200 gm werden weniger gesuchtz.

Tabelle 20
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsberéch und Innenstadt
2007

Merkmal Hauptzentrum Innenstadt

Einzelhandelsbetriebe

Leerstande

Dienstleistungsbetriebe

Verkaufsflachen nach Sorti-
mentsgruppen (in gm)

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Anm.:  Verkaufsflache auf 50 gm gerundet; Leerstanst als nicht genutzt und
nicht vermietet wahrgenommen. Verkaufsflache hier eanschlief3lich
Dienstleistungsbetriebe

Quelle: Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Die Diskrepanz in den Verkaufsflichen der Innenstadtund des
Hauptzentrums sind vor allem auf Mébel Knuffmann, Eleka-Center
an der Sternstral3e, Einzelhandelsbesatz an der Fdechstra3e und
Nahversorgungsangebote u. a. am Hermannsplatz zurtickufihren.

In der nachfolgenden Tabelle wird die Verkaufsflachenach gefthr-
ten Sortimentsgruppen im Hauptzentrum und der Stadt Neuss auf-
gegliedert, um die Schwerpunkte und die Verkaufsflackenanteile
der einzelnen Sortimentsgruppen im Hauptzentrum, abker auch die
Anteile an der Gesamtstadt erkennen zu kdnnen?3

42 Lihrmann, CityFacts Neuss 06/07

43 zudem ist darauf zu verweisen, dass wahrend der Pjektbearbeitung grol3ere
Bekleidungsanbieter geschlossen waren oder wurderg( B. Sinn-Leffers,
Wehmeyer) oder Verlagerungsabsichten (z. B. P & B)das Rheinpark-Center
aulerten.
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Tabelle 21
Verkaufsflachen ohne Leerstande nach Sortimenten inzentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt 2007

Anteil an der
sortimentsbe-

Anteil an Ver-
N zogenen Ver-
) kaufsflache 2
Hauptsortiment im Hauptzent- kaufsflache
. der Stadt
Verkaufsflache rum (in %) er .a

Neuss insge-

(qm) samt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung

nahversorgungsrelevante Sortimente

Bucher, Papier, Schreibwaren
Sanitatswaren, Optiker/Akustiker
Bekleidung, Textilien

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Foto

Hausrat, Glas, Porzellan

Freizeit- und Sportartikel

Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Neue Medien
Elektrogerate, Leuchten

Heimtextilien, angepasste Teppiche und Laufer

zentrenrelevante Sortimente

Mdbel, Wohnungseinrichtung

Tapeten und Bodenbelage

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor
Pflanzen, Gartenbedarf

nicht zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsflache insgesamt

Anm.:  Verkaufsflache auf 50 gm gerundet

Quelle: Erhebungsstand Marz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

In der Summe entspricht das innerstadtische Angebotveitgehend
dem Qualitatsprofil innerstadtischer Geschaftszentren, allerdings
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ist eine Vielzahl von Filialisten nicht vertreten. As Leitlinie fur die
zukinftige Branchenstruktur kann die Bandbreite der Anteile wich-
tiger Branchen innerstadtischer Geschéftszentren in fdten ver-
gleichbarer GréfRenordnung wie Neuss aufzeigt werden:

Tabelle 22

Idealtypischer Angebotsmix im Hauptzentrum

Sortimentsgruppe Neuss Vergleichsstadte
Textil/Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Drogerie/Parfimerie
Lebensmittel

Anm.:  Vergleichsstadte: Bandbreite in allen 235 wna_ilhrmann untersuchten
Stadte

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung DrPaul G. Jansen GmbH, nach
Luhrmann.

Etwa 75 % der 322 Einzelhandelsbetriebe belegen eivVerkaufsfla-
che von unter 120 gm und halten einem Verkaufsflacheanteil von

etwa 22 %, 3 % der Betriebe sind grof3flachig im Siender BauNVO
mit einer Verkaufsfliche von Gber 800 gm, sie weiseneinen Ver-
kaufsflachenanteil von fast 50 % auf.

Tabelle 23
LadengréfRen im Hauptzentrum Neuss 2007
Hauptzentrum
Verkaufsflache Betriebe Anteil Anteil Ver-
Betriebe kaufsflache
<120 gm

120 gm — 200 gm
201 gm — 400 gm
401 gm — 800 gm
801 gm — 1200 gm
> 1200 gm
Gesamt

Quelle: Bestandserhebung 2007, Darstellung Stadt-nd Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.

10.3.2 1A-Lage

Einkaufslagen werden nach ausgewahlten Kriterien, ua. Passanten-
frequenz, Besatzdichte mit publikumsorientierten Eirrichtungen,
Attraktivitat des Besatzes, differenziert. Unter Belicksichtigung
dieser Kriterien ergibt sich folgende Abstufung inrerhalb der Neus-
ser Innenstadt:

Die 1A-Lage in Neuss bildet die Hauptfrequenzlaga ider Innenstadt
von Neuss, es ist der zentrale Einkaufsbereich mitet hdchsten
FuRgangerfrequenz und dichtem Einzelhandelsbesatz. iese 1A-
Citylage erstreckt sich von der Hafenstral3e bis zuEollstra3e ent-
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lang des StraRenzuges Niederstral3e-Blichel und ObdrafRe auf

einer Lange von ca. 700 rff. Die hochste Bedeutung erreicht der
Bereich Buichel zwischen der Vogteigasse bzw. Blcheldaden und

den QuerstralRen Am Konvent bzw. An der St. Sebastiaskirche. Die
anschlielenden Abschnitte des Buchels bis zum Markt bz. Nieder-

stral3e weisen bereits eine schwachere Lagequalitat au*

Der Filialisierungsgrad ist in dem Bereich Buchel/Niderstraf3e mit
etwa 65 % in den letzten zehn Jahren nahezu konstdrgeblieben. In
der Oberstral3e liegt er nur bei etwa 40 %. Internabnale und natio-
nale Filialisten sind der Haupteinkaufszone starkervertreten als im
Bundesdurchschnitt.

Tabelle 24

Filialisierungsgrad in der Einzelhandelslage Niedestra3e/Blichel im Stad-
tevergleich 2006 (in %)

Stadt Neuss Stadtevergleich*

Internationale Filialisten
Nationale Filialisten
Regionale Filialisten
Ortliche Einzelhandler

*Anm.: Durchschnitt aller 235 von Liihrmann unterschten Stadte

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung DrPaul G. Jansen GmbH, nach
Lihrmann,

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 77 Geschafte in demeBeich BU-
chel/Niederstra3e zwischen Markt und Niederwallstralle gezéhlt
(davon waren 3 im Umbau), 31 (33) bestanden schon9792000),
somit sind rund 40 % der im Jahr 2007 existierendenGeschafte
seit 10 oder mehr Jahren an dem Standort ansassig.

Fur die Attraktivitat einer Geschaftslage ist auch der Branchenb-
satz ein wichtiges Kriterium. Daher haben wir die 1A.agen in den
westdeutschen Stadten mit 100.000 bis 200.000 Einwohnern nach
Sortimentsgruppen ausgewertet und mit der Situation in Neuss
verglichen:

Wahrend im Durchschnitt etwa ein Viertel der Betrieke der Branche
Textil und Leder angehoren, ist es in Neuss nur jedt Sechste. Aller-
dings zahlen etwa 50 % der Verkaufsflachen in der Nesser Innen-
stadt zum Leitsortiment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren. Uber-
durchschnittlich stark sind in Neuss von der Anzahter Betriebe die
Betriebstypen Backerei, Drogerie/ParfiUmerie sowie Mbilfunk-
Laden vertreten.

44 Kemper's, CityProfil Neuss, Stand November 2007

45 Ob man die OberstraBe noch nach Aufgabe des Staads Horten zur 1A-Lage
rechnen kann, wie von vielen Immobilienmaklern eingschatzt, ist aus gut-
achtlicher Sicht fraglich.
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Abbildung 14
Betriebe nach Branchen in 75 westdeutschen FuRgangeonen in Stadten
zwischen 100.000 bis 200.000 Einwohnern und Neuss @07/08 in Prozent

Sonstige

Backer

Bucher

Haus /Geschenk
Mobil/Elektro
Gastro/Food
Schmuck/Optik
Drogerie

Schuhe

Textil/Leder

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

B Durchschnitt B Neuss (Buchel/Niederstr.)

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung DrJansen GmbH nach Auswer-
tung von Brockhoff.

In der Neusser Ful3gangerzone hatten Betriebe aus de Bereich
Mobilfunk seit 1999 die héchsten Zuwachsraten, was di heutige
Vielzahl an so genannten ,Handy-Shops" in der Innestadt belegt.
Dagegen haben die Anteile im Bereich Textil (-5,1 %¥pchuhe (-
6,2 %), Schmuck/Juwelier (-0,6 %) und Gastronomie/Fab (-6,7 %)
abgenommen#6 Die Angebotsvielfalt wird von den Befragten der
Haushaltsbefragung 2007 mit 41,7 % als wichtigster @Gind fur den
dortigen Einkauf angegeben, allerdings fordern dieBefragten insbe-
sondere ein groReres Angebot an Bekleidungsgeschéftein der In-
nenstadt. Ursache kdnnte sein, dass trotz des hoheflachenanteils
eine Reihe bekannter Filialisten in der Innenstadtvon Neuss nicht
vertreten ist.

10.3.3 Passantenfrequenzen

Die Passantenfrequenz lag am Samstag, den 12. M&i(Z zwischen
13.00 bis 14.00 bei 3.335 am Standort Bichel 45 (@mOB). Bei
stichprobenhaften Zahlungen lassen sich grundsétzlichnur Ten-
denzaussagen im zeitlichen Vergleich ableiten. Ein iRkgang der
Passantenfrequenzen ist jedoch zweifelsfrei aus denzahlungen

46 vgl. Kemper's CityProfil Neuss 2007 und Kempefsequenz Analyse
2000/2001, S. 246f.

25,0
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seit 1999 abzuleitert’. Allerdings ergeben sich zwischen einzelnen
Jahren erhebliche Schwankungen in der Rangfolge. Beer Passan-
tenfrequenz 2007 lag Neuss auf Rang 62 unter 100 &dten, fur die

Kemper’s CityProfile erstellt, 1999 auf Rang 29.

Tabelle 25
Passantenfrequenz 1999 bis 2007 (Biichel 45)

Jahr Rangfolge Passanten-
frequenz

1999
2002
2003
2004
2005
2006
2007

Quelle: Kemper’s City Profile, verschiedene Jahmge, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

10.3.4 Einkaufsorientierung der Neusser Blrger

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden mit der Frge: ,Wo
kaufen Sie hauptsachlich folgende Produkte ein?“ di€inkaufsorien-
tierungen der Neusser Burger fir wichtige Branchenguppen abge-
fragt. Im Bereich Blcher und Uhren, Schmuck, Foto esit die In-
nenstadt mit Uber 50 % die hochsten Nennungen der Nasser
Haushalte, allerdings suchen auch ca. 30 % andere St insbe-
sondere Disseldorf, auf.

47 Aufgrund der fiir die Untersuchung maRgeblichen Zelsetzung kénnen die
Ergebnisse keine allgemeingtiltigen Aussagen uber dagenerelle Passanten-
verhalten der unterschiedlichen Stadte erbringen. e gewahlte Untersu-
chungsmethode zeigt vielmehr die Relation der Stadt untereinander” s.a. Ci-
ty-Profil unter Ergebnisdarstellung Definitionen.
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Tabelle 26

Einkaufsorientierung Neusser Haushalte nach Branchegruppen in % 2007

Branchengruppe Innenstadt Ehemaliger HUMA- Stadt AUBerhalb
Einkaufspark Neuss Neuss

Spielwaren

Unterhaltungselektronik
Bucher

Uhren, Schmuck, Optik
Elektrohaushaltskleingeréate
Freizeit- und Sportartikel
Schuhe

Bekleidung

Gardinen, Teppiche, Raum-
ausstattung

Mobel
Baumarktbedarf

Gartenbedarf

1) Anteile jeweils unter 4 %.

Quelle: Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadtund Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH.

10.3.5 Immobiliensituation

In der Innenstadt von Neuss befinden sich ca. 72 %edImmobilien
noch im Besitz von Neusser Eigentiimern. Damit ist vo einer inten-
siven Kenntnis und hohen Identifikation mit dem Standort auszu-
gehen8

Von Brockhoff & Partner werden in der Neusser IA-Lagfir Laden
mit einer Verkaufsflache von 60 gm bis 120 gm die hétpreise im
Jahr 2008 mit 43-65 EUR angegeben, fur Laden zwisahel20-
260 gm mit 28-43 EUR. Kemper's setzt fur ein Ladeial mit 200 gm
ebenerdiger Verkaufsflache, sechs Meter Front fiur@7 einen Wert
von 49 EUR/gm an.

Die Immobilienpreise haben nach Untersuchungen von Keper’s in
der Neusser 1A-Citylage im Zeitraum von 1997 bis@Dum ca. 15,4 %
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, der bei ca. 5% liegt, abge-
nommen. Immobilienpreise sind in der Regel ein Spigelbild der

48 Wirtschaftsférderung der Stadt Neuss, Daten aus em November 1999: 635
Gebaude im Geschéftsbereich gehdren rund 440 Eigefimern, davon wohnen
ca. 72 % in Neuss.
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Mietpreisentwicklung. Im Jahre 2007 war erstmals wialer ein An-

stieg von ca. 75,5% auf ca. 84,6 % zu verzeichnen.

Abbildung 15
Mietpreisentwicklung im Neusser Hauptgeschaftsbereich

Quelle: Kemper's CityProfil Neuss, 2007.

Die Angaben der IHK Mittlerer Niederrhein, die siclauch auf Neben-
lagen beziehen, zeigen ein deutlich stabileres Bildler Mietentwick-

lung in Neuss.

Abbildung 16
Mietpreisentwicklung in der Innenstadt von Neuss in
Euro pro gm Verkaufsflache ohne Nebenkosten 1996 5i200
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Hauptzentrum Innenstadt

93

Abbildung 17
Wertentwicklung der Immobilien im Neusser Hauptgesdaéaftsbereich

Quelle: Kemper's CityProfil Neuss, 2007.

Dies bestatigt auch der Gutachterausschuss der Stadt &uss, der fiir
unbebaute Grundstiicke in dem statistischen Bezirk Inenstadt eine
relative Stabilitat festgestellt hat.

10.4 Erreichbarkeit

Fur die Kunden spielt die Erreichbarkeit einer Inmestadt eine wich-
tige Rolle. Zur Erreichbarkeit zahlt auch die qualétive und quanti-
tative Ausstattung mit Stellplatzen. Nach den Ergebnssen der Pas-
santenbefragung 2007 kamen etwa 40 % mit dem Pkw, & Viertel
mit OPNV und mehr als ein Drittel zu Fu? oder mit dm Fahrrad.

2004 wurden rund 24 Mio. Fahrgaste von den Stadtweten Neuss
befordert. Sie unterhalten zwdlf Buslinien und rund 300 Haltestel-
len in Neuss und Kaarst. Generell sollte in der Iranstadt die Ver-
bindung zu den Haltestellen des OPNV aufgewertet weden und
damit auch zu der Wallzone.

Die Neusser Innenstadt ist mit allen Verkehrsmitteh gut zu errei-
chen. Dies bestitigen die Ergebnisse der Haushaltsbagung im
Jahr 2007, bei der ca. 41,1 % der Befragten die g@iPNV-Anbindung
und ca. 24,3 % die guten Parkmdglichkeiten als Grunfilir den Be-
such des Zentrums angeben. Gleichzeitig fordern abeviele Haus-
halte bzw. Passanten mehr Stellplatze in der Innertadt.

In oder am Rande der Innenstadt sind folgende grof¥e Parkie-
rungsanlagen vorhanden:
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Tabelle 27

Parkierungsanlagen in der Innenstadt von Neuss 2008

Standort

Stellplatze Gebuhren

Offnungszeiten

Galeria Kaufhof

Meererhof

Niedertor

Rheintor
Tranktor

Rathausgarage

Sparkasse

Stadthalle/Novotel

Batteriestral3e

Hammer
LandstralRe/Wendersplatz

Hamtorwall

2,00 je 1 Std.

1,00 fur 1 Std.

Freiparkzeit bis 30 Minutenbis Ausfahrt;
0,35 EUR je angefangene 1/4 Stunde

Kunden frei fur 1. halbe Stunden, fir
Nichtkunden 0,50 EUR fir ersten zwei
Stunden, ab 3. Stunde 0,60 EUR pro
Stunde

0,50 EUR fir 1, Stunde, fur jede halbe
weitere Stunde 0,50 EUR

kostenlos

kostenlos bis 3 Stunden Parkscheibe

1,20 fur 1 Std.

Mo-Fr. 8.00-20.00
Sa. 8.00-18.30
7.00-22.00

Durchgehend
gedffnet Mo-So

Mo-Sa 7.00-2.00

So+feiertags 9.30-
24.00

Mo-Fr. 7.00-19.00

Sa 7.30-17.00

insgesamt

Anm.: Fur Kunden Gebihren bei Galeria Kaufhof ohen ersten zwei Stunden

jeweils nur 1,00 EUR und ab 3. Stunde 1,50 EUR

Quelle:  www.parkinfo.com/10.04.2008 und Aktualisieung durch Stadt Neuss-
Presse- und Offentlichkeitsarbeit, Darstellung Statt und

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH

Die Auslastung der Parkhauser ist im Tagesablauf & unterschied-
lich. Die héchsten Werte erreichen die Rathausgaragand die Spar-
kasse wohl auch wegen der geringeren Kapazitat. Rietor und
Tranktor sind wegen ihrer Lage und der Zuwegung zunHauptzent-
rum fur den Eink&ufer offensichtlich nicht so beliebt, wie die Bele-

gungsdaten zeigen.
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Nach einem bundesweiten Vergleich in den 100 gréf3tenStadten

Deutschlands liegen die Parkgebiihren in Neuss mit da Rang 79

Uberdurchschnittlich hoch. Sie betragen samstags irder Zeit von 9

bis 13 Uhr in einem innenstadtnahen Parkhaus 5,4TUR im Vergleich

beispielsweise mit Krefeld 2,50 EUR, Modnchengladbach,13 EUR,
Dusseldorf 5,33 EUR.Gerade im regionalen Wettbewerb, aber auch
aufgrund der innerstadtischen Konkurrenz wird Handlungsbedarf

im Hinblick auf eine Gebuhrensenkung gesehen, zumalm Rhein-

parkcenter die ersten beiden Parkstunden kostenfresein sollen.

In der Innenstadt stehen etwa 900 Kurzzeitstellplatze im Straf3en-
raum zur Verfigung, wobei etwa 250 von Bewohnern fei genutzt
werden kdnnen. Parkgebihren im o6ffentlichen Stralemaum sind
montags bis freitags von 9-18 Uhr und samstags vor®-14 Uhr zu
entrichten®0, In der Hymgasse/Brlckstral3e betragen die Parkgebih
ren 1,50 EUR pro Stunde bei einer Hochstparkdauerrnv60 Minuten,
in der ubrigen Innenstadt 1,20 EUR/Stunde bei eineHochstpark-
dauer von 3 Stunden.

10.5 Gestaltung offentlicher Raum

Die zentrale Achse ist vom Markt bis zur Niederwallsal3e fu3gan-
gerzonenéhnlich ausgebaut und wird dort nur von derStral3enbahn
durchfahren. Auch der Markt, Miunsterplatz, Meererhof und Neu-
markt sowie die angrenzende Strafl3en sind Ful3gdngemnen ausge-
nommen Glockhammer und Sebastianusstral3e, die als Echlie-
BungsstralRen dienen. Die Buslinien verkehren Uber én Hamtor-
wall, Promenadenstralle und die ZollstraRe. Der Haupahnhof
grenzt im Nordwesten direkt an das Zentrum am Theodr-Heuss-
Platz an, allerdings besteht noch stadtebaulicher Vdresserungsbe-
darf wegen der Scharnierfunktion des Bahnhofs zwische dem Ma-
rienkirchviertel im Zentrum sowie dem Wohnquatrtier stdliche Furth
und der neuen Nutzung der ehemaligen Frachthallen. Br Durch-
gang vom Theodor-Heuss-Platz zur Zufuhrstral3e wirdals Verbin-
dungsachse zur Innenstadt eine wichtige Bedeutung erhltenst

Die Einkaufsmeile zwischen Hauptbahnhof (Theodor-Hass-Platz)
und Landestheater mit einer Lange von ca. 1,3 kmhgit seit Januar
2008 ein neues Gesicht. Die Bauzeit sollte einschlidfich umfangrei-
cher Kanalbauarbeiten und Erneuerung der Gleise cal Monate
betragen. Durch eine Vergabebeschwerde kann die MaRrane erst
im April 2009 abgeschlossen werden. Nachdem in einenRatsbuir-

49 Institut der deutschen Wirtschaft Kéln Consult GnbH, Parkgebuhren in
Deutschland, Vergleich der 100 grof3ten deutschen &tte, im Auftrag der Ini-
tiative Neue Soziale Marktwirtschaft (INSM), Berichder IW Consult GmbH
Koln, Koln 24. Januar 2008

50 Mit Ausnahme der Parkpléatze am Theodor-Heuss-Plaigegeniiber der Haupt-
post und auf dem Marienkirchplatz entlang des Postgbaudes, in dem die Be-
triebszeit um 08:00 Uhr und samstags um 07:00 Uhr beinnt.

51 Die Kosten fir diese AufwertungsmaflRnahmen werderca. 3,1 Mio. EUR betra-
gen und basieren auf Planen des Kdlner Architekturliros Jaspert-Steffen-
Watrin-Drehsen (JSWD).



96

Hauptzentrum Innenstadt

gerentscheid die Mehrheit der abgegebenen Stimmen ab den Er-
halt der StraRenbahnlinie 709 im Hauptstralenzug ertfiel, wird die

StralRenbahn zukiinftig zwischen Kastellstrale und Makt auf einer

Strecke von 340 m eingleisig verkehren. Der gesamtBereich erhalt
eine zeitgemale Ausstattung mit hellgrauem Natursteinpflaster

aus Granit und modernen Leuchten, dadurch wird auch i@ Aufent-

haltsqualitat im offentlichen Raum wesentlich verbessert. Die Fahr-
bahnen in der Oberstralle und der Krefelder Stral3erbalten eine

Gussasphaltdecke wie im Bereich des Obertors.

In den letzten zehn Jahren wurden die Bus-TrasseeBastianusstra-
Be, Glockhammer, KastellstralRe und Freithof sowie deMarkt um-
gestaltet und aufgewertet. Die Nutzung des Zeughaugs fir Veran-
staltungen ist sehr erfolgreich.

Die Verbesserung der Vorplatze des Hauptbahnhofs,id Umgestal-
tung der Hafenstral3e und die Bebauung des ehemalige Busbahn-
hofs sind geplant. Die Umstrukturierung der Miinze und des Mee-
rerhofes sowie die stadtebauliche Einbindung eines riglichen neu-
en Einkaufszentrums sind weitere wichtige Instrumente der Verbes-
serung.

Diesen Handlungsbedarf der Gestaltung des offentliclen Raums
sehen auch die im Rahmen der Haushalts- und Passantbefragun-
gen 2007 befragten Personen als besonders wichtig aru. a. werden
auch mehr Spielmdglichkeiten in der Innenstadt geforcert. Stadte-
baulich wirken die Eingangsbereiche des Hauptzentrumsnsgesamt
unauffallig, insbesondere der nérdliche Eingangsberich am Bahn-
hof ist eher unattraktiv. Hier wird an der Krefelde Stral3e aber,
durch Neubauten des Bauvereins, ein besseres Erschaimgsbild
erreicht werden. Der Markt, der Muinsterplatz sowie ar
Hamtorplatz bieten attraktive Verweilmdglichkeiten u nd starken
die Treffpunktfunktion.

Die Plane, das Element Wasser fur die Innenstadt nebar und die

historische Stadtmauer begehbar zu machen, entspreche der

Zielsetzung einer erlebaren Innenstadt mit vielféltigen Funktionen.

Damit lieRBe sich auch das Beschéftigtenpotential im Héen besser
auf die Einrichtungen in der Innnenstadt lenken. Vogesehen ist
eine Bricke fur FuRganger und Radfahrer, die in Hohdes UCI-Kinos
auf die Hafenmole fuhrt. Entlang des Hafenbeckens lwird ein

Grungurtel mit einem Wall als Hafenpromenade angelet.

10.6 Erscheinungsbild der Geschafte und Leerstande

Das Erscheinungsbild vieler Geschafte in der Innensth ist verbes-
serungswiurdig. Nur ein geringer Anteil der Geschaf (ca. 15 %) ist
auffallend attraktiv gestaltet. Dagegen haben ca. 24% der Laden-
einheiten ein unattraktives Erscheinungsbild, was u.a. auf wenig
ansprechende Schaufenstergestaltungen, nicht einladede Ein-
gangsbereiche und fehlende Firmendarstellungen zurickufiihren
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ist. Insgesamt konnten bei ca. 70 % der Laden keindinweise auf
Offnungszeiten gefunden werden. Die angegebenen Offiungszei-
ten sind dariber hinaus uneinheitlich. Vom Verbrauche werden
verlassliche Einkaufszeiten, zumindest eine Kernéffungszeit, ge-
fordert.

Die Randbereiche des Zentrums weisen auffallige Stikiur-

schwachen im Handelsbesatz auf; die Attraktivitat der Lauflagen
nimmt in folgenden Bereichen deutlich ab: Adolf-Fleclen-Stral3e,
nordliche Krefelder Stralle, Meererhof, An der Minze,
Michaelstral3e, Promenadenstral3e, Zolltorpassage. Ader Krefelder
Stral3e bestehen seit langem Neubaupléne des NeussdBauvereins,
die zur Zeit umgesetzt werden.

Insbesondere die Zolltorpassage, der Meererhof sowi die Miinze
stellen aufgrund ihrer Lage, ihrer Baustruktur und Funktionalitét
schwierige Bereiche mit einem hohen Handlungsbedarf dr. Auffal-
lend sind die zahlreichen sanierungsbedurftigen Fasaden, insbe-
sondere auf der Krefelder Stral3e in Richtung BahnhofDie dort vor-
handenen hdherwertigen Anbieter gehen im Gesamterscleinungs-
bild unter. Hier kdnnten ein Wettbewerb oder eine Beratungsaktion
bzw. Wettbewerb fur attraktive Fassaden den AnstoR3fur die not-
wendige Aufwertung liefern.

In der Innenstadt von Neuss muissen aufgrund der graierenden
Unterschiede die Aussagen Uber Leerstdnde nach dreagiekatego-
rien differenziert werden, wobei als Leerstand alledie Ladenlokale in
Erdgeschosslage erfasst, die zum Zeitpunkt der Erhelng soweit
ersichtlich nicht in Nutzung waren (einschlie8lich zugehangter,
eventuell bereits vermieteter Ladenlokale, deren Flgenutzungen
nicht ersichtlich waren) und von ihrer Lage her in ud um zentrale
Versorgungsbereiche verortet waren:

1A-Lage
Nebenlagen
Passagen/Galerien einschlief3lich Meererhof

Im November 2007 gab es nach Kemper's im Bereich Bighund
Niederstral’e bis Am Konvent keine Leerstande bzwabenlokale im
Umbau, im nachsten Abschnitt bis Hafenstral3e/Erftstrdde werden
drei und im Bereich OberstralRe bis Markt ein Leerand gezahilt.

Die Leerstande in den Neusser Galerien/Passagen egen sich aus
Strukturschwéchen, die Leerstandsdauer liegt haufigiber einem
Jahr. So wurde die ehemalige Tranktorpassage umgela mit Auf-

gabe der kleinen Ladeneinheiten sowie Verlagerung en Aldi aus
dem UG ins EG, auch die Teilung der Verkaufsflacheesl Markthau-
ses Kohler 2006 ist eine MaRhahme, nicht mehr marktgngige Pas-
sagen wegen zu kleiner Ladenlokale den aktuellen Eordernissen
anzupassen. Bei der Zolltorpassage scheint sich dieeerstandssitua-
tion seit der Inbetriebnahme der neuen Bustrasse vescharft zu ha-
ben, weil aufgrund der beiden hintereinander liegerden Bussteige
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die Ful3gangerstrome nicht mehr in Richtung Zolltorpassage gebun-
delt werden.52

10.7 Bewertung der Innenstadt aus Kundensicht

Die Kunden schatzen fir den Einkauf in der Innenst@t vor allem die
vorhandene Angebotsvielfalt, die gute Erreichbarkeitmit dem o6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) und die Moglidkeit zur
Kombination des Einkaufs mit anderen Aktivitaten. Gekoppelt wird
der Einkauf am haufigsten mit Arztbesuchen bzw. gesadheitlichen
Anwendungen (38 % der befragten Haushalte), aber ath mit dem
Besuch gastronomischer Einrichtungen (20,8 %), behdélidher und
kultureller Angebote (12,7 %) und von Banken bzw.p&rkassen
(6,7 %).

Abbildung 18
Griinde fur den Einkauf in der Neusser Innenstadt (i %)

Angebotsvielfalt

Gute Erreichbarkeit mit OPNV
Kombination mit anderen Aktivitaten
Gute Qualitat des Angebotes
Néahe zur Wohnung
Ansprechende Gestaltung
Vertrautes Bedienungspersonal
Gute Parkmdglichkeiten
Preisgunstiger Einkauf
Individualitat

Néhe zum Arbeitsplatz

Ilch kaufe hier nie ein

25 30 35 40
Quelle: Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadtund Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.

Trotz der positiv bewerteten Angebotsvielfalt wiinschen sich mit
Abstand die meisten der befragten Haushalte (39,1 Ybzw. der be-

52 Ein Vergleich der ermittelten Leerstande im Apr2007 mit einer Erhebung im Mai 2008 zeigt fol-
gendes Ergebnis: Die Leerstandsquote, gemessen aerdVerkaufsflache im Hauptgeschaftszentrum
insgesamt, Iag zwischen 10-15%. Von 63 Leerstéanden im April 20@g@en 11 auRerhalb des Hauptge-
schaftszentrums, 9 im Meererhof. Im Mai 2008 war melr als die Halfte wieder belegt oder es hatte
Zwischennutzungen gegeben. Generell wechseln in denHauptgeschaftszentrum etwa 40-

50 Ladenlokale ihren Betreiber, das wegen ansteherd Umbauten u. A. zu scheinbaren Leerstanden
fuhrt. Aber auch Zwischennutzungen wurden mitgezahlt wie ehemaliges Sinn Leffers-Haus (Nie-
derstr. 66 kiinftig 2009 H & M ),

45
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fragten Passanten (57,4 %) ein grol3eres Angebot aRekleidungs-
geschéften in der Innenstadt. Ebenso vermissen 136 der befragten
Haushalte Anbieter fir Hausrat und Geschenkartikel,7 bis 8 % be-
furworten zusatzliche Flachen mit Spielwaren/Hobby/Sport und

Elektronik. Gesamtstadtisch winschen die befragten Hashalte

zudem ein groRBeres Angebot an Mébeln und Nahrungsund Ge-
nussmitteln.

Bei den Verbesserungsvorschlagen fir den Neusser Eelhandel Verbesserungsvorschla
insgesamt wurde von den befragten Haushalten am hadigsten eine

bessere stadtebauliche Gestaltung einschliellich Moéberung und

Begriinung angegeben (19,2 %). Auch die VergroRerumgr Auswahl

und die Erh6hung der Qualitdt des Einzelhandelsandgsots werden

von 12,2 % der Haushalte gewtinscht. Fir die Innenstawurde mit

Abstand am hdaufigsten die Errichtung bzw. Verbesserng von

Spielmdglichkeiten gefordert. Die befragten Passanén winschen

sich zudem zusétzlichen Parkraum; gleichwohl schatztenfast ein

Viertel die guten Parkmaoglichkeiten.
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10.8

Starken-Schwachen-Profil des Hauptzentrums

Mit der Abnahme der Frequenz, leicht sinkenden Mietpeisen sowie
starker gesunkenen Immobilienpreisen signalisieren ausgewahite
Indikatoren, dass die Attraktivitat der Neusser Inmenstadt im Ver-
gleich zu Hauptzentren im Umland gesunken ist. Im Eizelnen sind
folgende Schwachen festzustellen, deren Effekte derdedie Starken
zu Uberlagern scheinen:

Starken

Schwécher

Attraktive Anbieter im mittel- und langfristigen
Bedarf

»Trading-Down“-Prozess (Sinkende Mietpreise,
Branchenstruktur, Leerstédnde) im gesamten
Hauptzentrum; Krefelder StraRe und andere
Randbereiche des Zentrums (u. a. Meererhof,
Zolltorpassage, Miunze) mit auffalligen Struktur-
problemen und unattraktivem Erscheinungsbild;
groRere auffallige Leerstande/Umnutzungen

Gute verkehrliche Erreichbarkeit

Einige Fassaden und Schaufenster sind moderni-
sierungsbedurftig

Vielzahl an komplementaren Nutzungen (Dienst-
leistung, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Verwaltung)

Eingangsbereiche zum Zentrum nicht gestaltet

In Teilen attraktive Aufenthaltsmdglichkeiten,
insbesondere am Markt, Minsterplatz und ande-
ren SeitenstralRen

Unzureichende Verknupfungen, z. B. Quirinus mit
Haupteinkaufslage

Die zukunftige eingleisige Fihrung der StralRen-
bahntrasse zwischen Kastellstral3e und Markt hat
Gestaltungsspielraume in der Sanierung des
HauptstralRenzugs zugunsten der Passanten er-
offnet.

Ehemaliger HUMA-Einkaufspark wird zu einem
Einkaufscenter umstrukturiert mit einer erheblich
hoheren Sogwirkung als das bisherige Fach-
marktcenter

Realisierung eines neues Einkaufszentrums im
Hauptzentrum kdnnen bei maRvoller Gestaltung
und guter stadtebaulicher Einbindung positive
Effekte fur den Gbrigen Einzelhandel im Haupt-
zentrum bedeuten

Im Branchenmix fehlen weitere leistungsféahige
Magnetbetriebe, die Befragten fordern insbeson-
dere mehr Bekleidungsgeschafte. Aus gutachtli-
cher Sicht sind ein grof3flachiger Elektronikfach-
markt sowie ein Sportfachmarkt wiinschenswert,
um jlingeres Publikum anzuziehen.

Dienstags bis freitags Wochenmarkt auf dem
Marktplatz, freitags und samstags Minsterplatz

Durch die hohen Parkgebuhren verstarkt sich die
Konkurrenz zwischen Innenstadt und einigen
Nebenzentren der Stadt Neuss, in denen das Par
ken meistens oder zeitlich begrenzt kostenfrei
ist. Aber auch im Wettbewerb mit Oberzentren
im Umland muss Neuss bestehen.

Uber 70 % der Grundstiickseigentiimer wohnen
in Neuss, dadurch starke Identifikation mit dem
Standort

Durch Druck auf Mieten wegen des Rheinpark-
Centers kann die Investitionsbereitschaft der Ei-
gentumer sinken, obwohl erhebliche Anpas-
sungsinvestitionen anstehen.
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10.9 Handlungsempfehlungen

Voraussetzung fir eine positive Entwicklung ist, das der Einzelhan-
del seine ,Hausaufgaben“ macht. Sortimente, Geschafausstat-
tung, Gestaltung und Service missen aufeinander abggtimmt sein.

Es lassen sich - gerade im Hinblick auf die Merkmal&unstlicher

Einkaufswelten - klare Kriterien identifizieren, die eine bedeutsame
Rolle fiir die Weiterentwicklung der innerstadtischen Einzelhandels-
landschaften ibernehmen. Im Wesentlichen sind dies:

Sicherheit und Sauberkeit

Erreichbarkeit

gute Orientierungsmdglichkeiten und Ubersichtlichkeit

ein ausgewogenes und gut aufeinander abgestimmtes khzel-
handelsangebot sowie Gastronomie (Branchenmix)
einheitliche Offnungszeiten

geschaftsbezogene und professionell beworbene Events
kundenorientierte Dienstleistungen

ein kundengerecht gestaltetes und attraktives Umfeld und

die optimale innere und aulRere ErschlielBungsqualitat(Erreich-
barkeit)

Die genannten Kriterien bilden die Basis fir eine em Kunden orien-
tierte Struktur von Geschéftslagen. Es sind die Quaéten, mit de-
nen einheitlich gemanagte Center und Malls lUberzeuge kdnnen
und in ihrer ausschlieBlich kundenorientierten Ausricltung eine
hohe Qualitat erreicht haben.

Werden allerdings allein diese Kriterien an einem @ntralen stadti-
schen Standort idealtypisch erfillt, besteht die Gefér uniformer
und langweiliger Strukturen mit einem letztendlich austauschbaren
Angebot. Fiur die urbanen Zentren gilt es demnach, Oér die genann-
ten Kriterien hinausgehend die Qualitdten einer vidféltigen und
lebendigen Innenstadt herauszustellen und mit dem Handelsange-
bot zu verkniipfen. Dies beinhaltet eine ausgewogenavlischung aus

einem an der Nachfrage orientierten Angebot an Wohren und
sozialen Infrastruktureinrichtungen

einem attraktiven Bildungs-, Kunst- und Kulturangebot
Bironutzungen und Unternehmen

kundenorientiertem Service und Dienstleistungen
Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung einschlie3lich Rness und
Gesundheitswirtschaft

gastronomischem Angebot und Beherbergungsgewerbe

der Betonung der standortspezifischen Qualitaten de Innen-
stadt, die sich aus ihrer Geschichte ergeben und sidh der stad-
tebaulichen Struktur, den Gebauden und Platzen ausdickt und
sie unverwechselbar macht.

Diese Nutzungsvielfalt bildet in Verbindung mit dem attraktiven
Einzelhandelsangebot das Kennzeichen einer urbanemttraktiven
und damit auch florierenden Innenstadt. Die Nutzungsmischung
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und eine hohe stadtgestalterische Qualitat sollten reben dem han-
delsspezifischen Profil herausgestellt werden.

Damit sind zwei fundamentale Perspektiven dargestelt:

Die Handelsperspektive, die am Kunden orientierte MRRnahmen
und Projekte in den Blick nimmt

Die stadtebauliche Perspektive, in der die Verkniipfog der stad-
tischen Nutzungsvielfalt mit dem Handel im Fokus stent

Fur die Innenstadt von Neuss sollten deshalb zukunggerichtete
und modellhafte Beitrdge entwickelt werden, die den Entwicklungs-
fokus des Handels im Blick haben, aber gleichzeitigie Perspektive
einer attraktiven und durch Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt
aufzeigen. Hierbei ist nicht allein die Stadt Neussind die 6ffentliche
Hand gefragt, vielmehr gilt es, in enger Kooperatio mit den priva-
ten Akteuren Prozesse in Gang zu bringen, die einbeispielhafte
Innenstadtentwicklung méglich machen.

Folgende Anregungen kdénnen zur Neupositionierung de Neusser
Innenstadt gegentber anderen Innenstadten im Umland aber ins-
besondere im Wettbewerb mit dem Rheinpark-Center adgegriffen
werden:

Starkung des urbanen, historischen Charakters

Urbanen, historischen Charakter in Haupteinkaufszonetrans-
portieren

Verknipfung von Einkaufslagen

Weitre visuelle Brechung der Langswirkung des Hauptiekaufs-
zuges (,Wetterinseln®)

Starkung attraktiver Gastronomie (wie Weiles Haus,Michael-
stral3e)

Pflege und Erhalt der Burgerhauser in der Michaelsaf3e
Aufenthaltsqualitéat verbessern und Verweildauer veldéngern
Sichtachsen formulieren

Nutzungsmischung Arbeiten und Wohnen attraktiv machen
Fassaden und Passagen modernisieren

Historische Platze betonen und aufwerten

RegelmaRige Inszenierung der Historie

Innenmarketing fur Neusser Bevolkerung

Schaffung einer Atmosphéare des ,Zuhausefiihlens” in ér In-
nenstadt (Einbeziehung Innenarchitekten und Kinstle)
Service, Sicherheit und Sauberkeit verbessern

Beleuchtung zu den Seitenbereichen zur Starkung desubjekti-
ven Sicherheitsempfindens, aber auch zur Inszenierumn von ur-
banen Raumen

Mdblierung

Bepflanzung

Kinderbetreuung, Ruheinseln

ZeitgemalRe Schaufenstergestaltung und AuRenwerbung
Regelmafiger Wechsel von Attraktionen
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Erhohung der Zentralitdt der Innenstadt durch die Arsiedlung
weiterer wichtiger Magnetbetriebe, z. B. Anbieter fir Elektroge-
rate und Unterhaltungselektronik, Spielwaren, Sport
Verstarkung der Leitsortimente Bekleidung/Schuhe im mittel-
und hoherpreisigen Segment

Stadtebauliche Einbindung eines mdglichen neuen Eikaufs-
zentrums

Die Stadt Neuss sollte sich primar mit folgenden Aufaben befas-
sen:

Weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raums, aber auchUnter-
stltzung zusatzlicher Aktivitaten

Fortsetzung des Kommunikationspakets ,Aufbruch - ofen fir
Neues* bei gréReren Baumalinahmen

Gestaltung der Eingangsbereiche zur Innenstadt

Verbesserung der Ausschilderung zum Zentrum (z. BStrese-
mannallee Abzweigung zur Europaallee)

Parkraumkonzept und Parkhauswettbewerb mit Aufwertung
der Parkmdglichkeiten und Aufwertung der Zuganglichkeiten
zur Innenstadt

Auf die privaten Akteure (Handler, Immobilienbesitzr, Organisatio-
nen) kommen Maflinahmen zu, die sich mit

der Schaffung von Anreizen zur Fassaden- und Schaufsterges-
taltungen in der Innenstadt, z. B. Wettbewerbsverfdiren fir die
Krefelder StralRe

der Verstarkung gemeinsamer Aktionen und Werbemafl3nhamen
der Spezialisierung in den GeschaftsstraRen, z. Blochwertige
Damenoberbekleidung, auseinandersetzen.

Als weiteres potentielles Aktionsfeld fiir die Neusgr Innenstadt sind
die Immobilien- und Standortgemeinschaften anzufiihren. Hier ist
auf erste Initiativen zu verweisen, die in einem Waokshop zur Innen-
stadt wahrend der Bearbeitung des Einzelhandelskorgpts vertieft
wurden und folgenden Arbeitsstand hatten:

Aufgrund der Ausdehnung der Neusser Innenstadt biegt es sich an,
bestimmte Aufgaben und die teilweise differierenden Interessens-
lagen quartiersbezogen aufzugreifen. Als Arbeitstiel und erste Ab-
grenzungen wurden gewahlt:

Krefelder StralRe
Biichel
Minze/Markt

Als vorrangige Handlungsfelder potentieller Immobilien- und
Standortgemeinschaften wurden benannt:

Flachen- /Leerstandsmanagement mit dem Ziel einer Vdesse-
rung und Aufwertung des Nutzungsmixes

Vermarktungsprofil fir die Innenstadt gesamt und ausgewahlite
Quatrtiere entwickeln und umsetzen
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Stadtebauliche Maflinahmen (z. B. Eingange, Verknuphgen,
Spiel- und Ruhebereiche) zur Aufwertung
Sicherheit und Sauberkeit
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11 Nebenzentren in Neuss
11.1 Funktion der Nebenzentren

Die Stadt Neuss verfugt Uber Versorgungsbereiche uerschiedli-
cher Stufen. Neben dem Hauptzentrum Innenstadt lassa sich finf
Nebenzentren identifizieren, deren zentraler Versogungsbereich
nicht das gesamte Stadtgebiet, sondern Stadtteile unfasst, wobei
Nebenzentren Uber die Versorgungsfunktion mit Gitem des tagli-
chen Bedarfs erganzende Funktionen, auch durch grof&thige La-
denbetriebe, mit zentrenrelevanten Kernsortimenten verfiigen. Die
Nebenzentren in Neuss weisen gerade bei Nahrungs-nd Genuss-
mitteln eine deutlich héhere Verkaufsflache auf als das Hauptzent-
rum oder die Nahversorgungszentren.

Neben dieser Nahversorgungsfunktion nehmen Nebenzetren auch
wichtige Versorgungsfunktionen bei zentrenrelevanten Sortimen-
ten wahr, in der Regel besteht auch ein breites eirelhandelsnahes
Dienstleistungsangebot (Apotheken, Reiseblros u.&. Nebenzentren
bilden auch ein Bindeglied zwischen dem Hauptzentrumund den
Nahversorgungszentren. Die funktionale Zuordnung van Stadtteilen
geht Gber den eigenen Stadtteil hinaus (vgl. auch B.3)

Die fur das Hauptzentrum aufgefiihrten Kriterien gelten natirlich
auch fur Nebenzentren, allerdings darf an die Vielf# der vorhande-
nen Einrichtungen und Nutzungen nicht so hohe Anfordeungen
gestellt werden. Im Vergleich zu Nahversorgungszen&n muss ei-
nerseits die Verkaufsflaiche deutlich tGber 1.000 gmiégen und sie
missen neben einem nahversorgungsrelevanten vollstadigen An-
gebot auch Uber eine Reihe von Betrieben mit zentrerelevanten
Sortimenten verfugen.

Bei der weiteren Entwicklung der Nebenzentren ist dé Regelvermu-
tung zu beachten, dass nach 8§ 24a LEPro keine Bee#htigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahenVersor-
gung vorliegt, wenn die Kaufkraft der Einwohner inden funktional
zugeordneten Stadtteilen dem zu erwartenden Umsatzdes projek-
tierten Vorhabens in allen aber auch in einzelnen de geplanten
Sortimentsgruppen entspricht. Daher kommt der Festlgung der
zugeordneten Einzugsbereiche der Nebenzentren eine ightige Be-
deutung fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu.

11.2 Nebenzentrum Furth-Mitte/-Sud

Lage

Das Nebenzentrum der Nordstadt erstreckt sich entlag der Further
und Venloer StraRe (in Hohe der Polizei) auf einetdnge von fast

1,5km. Die Geschéafte sind dementsprechend weit ausander-
gezogen mit nur teilweise durchgangigen Lauflagen.
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Versorgung
Einwohnerzahl im Verflechtungsbereichca. 19.680 (31.12.2007)
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential114,3 Mio. EUR

Tabelle 28
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsberéch Furth-Mitte/-Sud
2007 (in gm)
Betriebe 116
Sortimente Verkaufs- % der Gesamt-
flache VKF Stadt Neuss

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen
mit Einzelhandel

Summe

Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe.
Anm.: Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle:  Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Die Further Strale musste in der Vergangenheit eine

Bedeutungsverlust aufgrund der konkurrierenden dezatralen

Entwicklungen und des Strukturwandels im Einzelhandé hinneh-

men. Heute stellen nur noch der Edeka-Markt an der &hloer Stral3e,
der Plus- und der Norma-Discounter an der Further &iR3e die

wesentlichen Magnetbetriebe des Zentrums dar. Erganzwird das

Nahversorgungsangebot durch den etwas abseits an der
Wolberostrale gelegenen neuen Aldi-Markt, einen aukindischen

Lebensmittelanbieter sowie durch eine Vielzahl von &denhand-

werksbetrieben, Drogeriemérkten, Tabak / Zeitschrifen / Kioske,
Weinhandel, Feinkost und Dienstleistern (Friseure Sonnenstudios,
Versicherungsbiros, Banken, Gastronomie etc.). Dieteg und Don-

nerstag sind zudem Markttage auf dem Berliner Platz Die befragten

Passanten und Haushalte 2007 winschen sich Metzgereieim Ne-

benzentrum, aber auch weiteres Angebot an Lebensmitln, Droge-
riewaren und Bekleidung.

Das qualitativ eher niedrigschwellige Warenangebot cer Nordstadt

spiegelt die Sozialstruktur der hier lebenden Einwbner wider. Der
preisgunstige Einkauf wird von den im Rahmen der
Haushaltsbefragung 2007 befragten Personen besonder geschatzt.
Allerdings gibt es auch eine Vielzahl an héherwertjen - den mittel-

bis langfristigen Bedarf deckende - Fachgeschafte fiurFahrrader,
Sport, Elektro, Musikinstrumente, Kinderbedarf, Hogerate, Modell-

eisenbahnen und ein Zoofachgeschaft.
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Kriterien fur Nebenzentren und die rAumliche Abgrerzung des zent-

ralen Versorgungsbereichs Furth-Mitte/-Sud

Vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen

und privaten Versorgungs- und Dienstleistungsein-

richtungen:

der Verwaltung,

Arbeitsamt, Polizei

der Bildung,

Kindergarten, Grund-, Haupt-, Realschule,
Gymnasium, Férderschulen, Jugendheim,
Stadtbibliothek

der Kultur,

Probebihnen des Rheinischen Landestheater,
verschiedene Kirchengemeinden, vielfaltige
Veranstaltungen in den Schulen

der Freizeit,

Schwimmbad, Sporteinrichtungen in den Schu-
len werden durch Vereine und sonstige Organi-
sationen genutzt

des Einzelhandels und

Im zentralen Bereich konzentrieren sich fast
70 % der Verkaufsflachen in Furth-Sud und -
Mitte,

u. a. Edeka, Plus, Norma, Fachgeschafte fur
Fahrrader, Sport, Elektro, Musikinstrumente,
Kinderbedarf, Horgeréate, Modelleisenbahn und
Zoofachgeschéft sowie eine Vielzahl weiteren
Fachgeschaften

der Gesundheit.

Diverse Arzte, u. a. Allgemeinmediziner, Aller-
gologe, Akupunktur, Krankenhaus

Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten| Ja
Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)
Stadtebaulich integrierte Lage Ja

Attraktive stadtebauliche Situation

In Furth-Mitte hat es bereits stadtebauliche
Aufwertungsmafinahmen gegeben, in Furth-
Sud werden umfassende StraRenaufwertungen
im Zusammenhang mit der anstehenden Ka-
nalsanierung ab Januar 2009 durchgeflhrt.

Gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz

Gegeben durch Direktanbindung von flinf Bus-
linien (841, 851, 852, 843, 844)
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Abbildung 19
Ladenbesatz und Abgrenzung zentrale Versorgungsberehe Nebenzentrum Furh-Mitte/-Stid und Rémerstralie n Weissenberg
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Stadtebau und Funktionalitat

Das Erscheinungsbild des Nebenzentrums ist insgesamteher
unattraktiv. durch einen hohen Anteil an Geschaften mit
niedrigwertigen Sortimenten und auffallenden Leerstanden. Die
Schaufenstergestaltungen und AuflRenwerbungen sind oft nicht
zeitgemald und unattraktiv oder fehlen ganzlich. Auffallig hoch ist
auch die fehlende Information tber Offnungszeiten im gesamten
zentralen Bereich (fast 80 %).

Der FulRgangerbereich des Nebenzentrums weist kaum 8&ilRen-
mdblierung auf und bietet wenige Aufenthaltsmoéglichk eiten. Ge-
stalterische Elemente im StraBenraum fehlen, Stral3ehegleitgriin
ist in Teilen vorhanden. Der Bereich nordlich des Bahofs zeigt da-
bei besonderen Handlungsbedarf. Die Befragten der &santenbe-
fragung 2007 fordern insbesondere auch verkehrsredmierende und
beruhigende Mal3nahmen.

Die sudliche Further StralRe zwischen Zufuhrstral3e undBerliner
Platz wird auf 760 m Lange umgestaltet: Die Uberqueung der der-
zeit noch sieben Meter breiten Fahrbahnen wird ungeéhrdeter
mdglich sein, es folgt eine behindertengerechte Neugstaltung der
Bushaltestellen, die Stellplatzsituation wird verbessert und es sind
BegriinungsmalRnahmen geplant. Der Gehweg wird erneuet, Rad-
wege werden verbreitert, eine neue Beleuchtung ist wrgesehen und
es wird ein kleiner Kreisverkehr an der Einmindung/Nolberostra-
Re/ROomerstralle eingerichtet. Aus stadtischen Mitteh werden ein-
schlief3lich Kanalbau 3,9 Mio. EUR investiert.

Eine positive Ausnahme im Erscheinungsbild ist derdeich nérdlich
des Edeka-Markts an der Venloer Stral3e. Hier wurderbereits
stadtebauliche Aufwertungsmafnahmen mit der Folge positiver
Neuvermietungen durchgefiihrt. Hier befindet sich in einem Kiosk
auch die Postagentur des Zentrums.

Erreichbarkeit

Die Further Stral3e ist Uber fiinf Buslinien an die B/ angebunden.
Entlang der Further StraRe/Venloer StralRe gibt es ine Vielzahl
straRenbegleitender Parkbuchten (zum Teil mit Parksciin stdlich
des Norma, Parkscheibe noérdlich des Edeka) sowie emdarkplatz
auf dem Berliner Platz. Norma verfugt Uber keine ejenen, der Plus-
Markt Uber zu wenige eigene Kundenparkplatze. MehrParkraum
wird auch von den befragten Passanten 2007 gefordertHoch ist der
Anteil an Kunden, die zu Ful3 oder mit dem Fahrrad dmmen
(Uber 50 %). Ein parallel gefuhrter Radweg gewahrlstet eine gute
Fahrraderreichbarkeit. Die FuRwege sind fir die doige Frequenz
breit genug und bieten Potential fur Gestaltungsmafnahmen.
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Starken-Schwéchen-Profil Furth Mitte/Sid

Starken

Schwachen

Vielfaltiges Einzelhandelsangebot, auch Angebot
von héherwertigem mittel- bis langfristigen Be-
darf

Zentraler Bereich sehr weitlaufig (fast 1,5 km
lang) und stadtebaulich nicht gefasst

Wochenmarkt dienstags und donnerstags auf
dem Berliner Platz

Zum Teil negatives Erscheinungsbild und geringe

Qualitat der angebotenen Waren, u. a. Bedarf an
Metzgereien

Gestalterische Elemente des Ful3ganger- und
Stral3enraums fehlen

Zu wenig Kundenparkplatze vor den Magnetbe-
trieben Plus und Norma

Entgeltliche Parkraumbewirtschaftung der gerin-
gen Attraktivitat des Zentrums nicht angemessen

Angabe der Offnungszeiten fehlen bei fast 80 %
der Laden

Handlungsempfehlungen

Schaffung von Erweiterungs- bzw. Verlagerungsmdglichkiten
fur einen groRen Lebensmittelanbieter, insbesondereVollsorti-
menter, zur Verbesserung der wohnungsnahen Grundvesor-
gung

Ansiedlung weiterer Ankermieter im zentralen Bereich

Stadt

Stadtebauliche Aufwertungsmal3nahmen zur Attraktivit atsstei-
gerung des Erscheinungsbilds, insbesondere auch ndlidh des
Bahnhofs. StraRenumgestaltung erfolgt auf einer Large von
760 m

Entwicklung von wiederkehrenden, stadtebaulichen Elenenten
zur Forderung der Identitatsbildung des Nebenzentrums
Umwandlung der entgeltlichen Parkraumbewirtschaftung in
Parkscheibenpflicht

Handlerschaft

Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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11.3 Nebenzentrum Romerstralle im statistischen Bezirk
Weissenberg

Lage

Das Nebenzentrum umfasst den heutigen Kaufpark Rémestralle

sowie die an den Kundenparkplatz angrenzende Brachdiche ent-

lang der ROomerstralie, fur die der Eigentumer einetédtebauliche

Entwicklung plant.

Versorgung
Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich16.935 (31.12.2007)

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential92,6 Mio. EUR

Der Kaufpark Rémerstral3e bietet ein gutes Versorgugsangebot der
Nahversorgung sowie von Gultern des mittel- bis landristigen
Bedarfs. Dies bestatigen auch die Befragten im Rahnme der
Haushaltsbefragung 2007, die sowohl die Angebotsvi#alt als auch
die Qualitat des Angebots als wichtigste Griinde flrden dortigen
Einkauf angeben. Allerdings wiinschen sich die Befragn eine
Apotheke sowie eine Drogerie zur Verbesserung desngjebots.
Tabelle 29

Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsberégch Romerstralle
2007 (in n)

Betriebe 18
. Verkaufs- % der Gesamt-
Sortimente flache % VKF Stadt Neuss

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel

Summe

Leerstéande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe.
Anm.: Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Marz 2007, Berechnungemd Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

In direkter Nachbarschaft im Gewerbegebiet NormannengralRe sind
weitere bedeutende Einzelhandelsbetriebe vorhanden,so u. a. ein
Aldi- und Lidl-Markt, ein Trinkkauf Getrankeabholmakt sowie ein
Hagebaumarkt. Diese Einzelhandelsbetriebe sind allelings nicht
funktional dem Nebenzentrum zugeordnet und nicht stadtebaulich
integrierbar.
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Kriterien fur Nebenzentren und die raumliche Abgrerezung des zent-
ralen Versorgungsbereichs RomerstralRe

Vielfaltiges und dichtes Angebot an 6f-
fentlichen und privaten Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen:

der Verwaltung,

Nein

der Bildung, Kindergarten

der Kultur, Versammlungsraume einer islamischen Gemeinde, mog
cherweise im Zuge der stadtebaulichen Entwicklungen wei-
tere Einrichtungen

der Freizeit, Sport- und Freizeitanlage Logo Sports, Kinderfreizanlage

Logolino, Altentagesstatte

des Einzelhandels und

Ca. 30 % des Einzelhandelsverkaufsflache im statistthen
Bezirk liegen im Nebenzentrum Rémerstral3e, u. a. f| Me-
diMax, Adler Modemarkt, KiK Textilien, Reno Schuhzen
rum, und kleinere Fachgeschéfte

Weiterer Einzelhandel auf der bisherigen Brachflach ent-
lang der Romerstral3e ist vom Eigentimer im Rahmeniaer
stadtebaulichen Aufwertung geplant.

der Gesundheit.

Nein, aber méglicherweise im Zuge der stadtebaulichen
Entwicklungen

Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs (ASB)

Nein, bisher nicht. Gesprache mit der Bezirksregierumsind
eingeleitet; fur die Darstellung als Allgemeiner Sedlungsbe-
reich (ASB) ist die Vorlage eines stadtebaulichen Bnick-
lungskonzeptes erforderlich.

Stadtebaulich integrierte Lage

Der Standort grenzt an zwei Seiten an Wohnbebauunan,
gegenuber dem nordlich angrenzenden mit Einzelhandé
durchmischten Gewerbegebiet grenzt sich das Nebenzent
rum deutlich durch seine Bauform ab. Durch stadtebaiiche
MaRnahmen soll der Standort wegen seiner Versorgung-
funktion besser in den Versorgungsbereich integriertwer-
den. Insbesondere soll auch die Wegebeziehung zwische
dem Nebenzentrum und der kirzlich mit Unterstiitzung des
Landes fertig gestellten Wohnbaumanahme stdliche
Furth verbessert werden. Au3erdem soll die bisherleer
trennende Brachflache, die ein Entwicklungspotential zir
Verbesserung der stadtebaulichen Situation darstell3, an
der Romerstral3e mit einem grol3en Gebaudekomplex mit
Einzelhandel, Gastronomie, Entertainment und BU-
ros/Dienstleistungen bebaut werden.

53 vgl. Econ Consult/Stadtplanung Zimmermann: ,Sudthe Furth®, Neuss.
Bahnhofs- und Quartiersentwicklung. Vorbereitende Untersuchung. Oktober
2004/November 2005. S. 67.
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Attraktive stadtebauliche Situation

Heute stellt der Standort ein wenig attraktiv gestalte-
tes Handelsobjekt dar. Allerdings sind von dem Eige
tumer aufwertende Entwicklungen geplant.

Gute verkehrliche Einbindung in das

Gegeben durch Direktanbindung der Buslinien 828

offentliche Personennahverkehrsnetz und 854

Stadtebau und Funktionalitét

Bei dem Nebenzentrum ROmerstralle handelt es sich uneine zur
Zeit noch kompakte Aneinanderreihung zumeist groRRfEichiger
Funktionseinheiten, die heterogene Ladenfronten aufveisen. Der
davor liegende Raum dient ausschlie3lich als ParkraumGestal-
tungs- und Aufenthaltsbereiche aul3erhalb der Gebaudefehlen. Die
derzeitige Brachflache entlang der stark befahrenen Bmerstral3e
bewirkt eine weitere stadtebauliche Abtrennung von dem gegenu-
berliegenden Siedlungsbereich.

Das Areal umfasst, zum Teil baulich direkt angrenzed, einen weite-
ren Nutzungsschwerpunkt im Bereich Kfz mit einem Adohaus, ei-
ner WaschstraRe und einem Tankstellenbetrieb.

Erreichbarkeit

Der heutige Standort Kaufpark Rémerstral3e ist starkautoorientiert
und mit der guten Anbindung an das HauptverkehrsstaRennetz
und der Vielzahl kostenloser Kundenstellplatze gutper MIV aus dem
umliegenden Stadtgebiet sowie aus Dusseldorf und Karst zu errei-
chen. Dies bestitigen auch die Ergebnisse der Haushslibefra-
gung 2007. Zudem halten zwei Buslinien an der Romeatral3e. Die
Verbesserung der OPNV-Anbindung gehért aber zu dewesentli-
chen Vorschlagen im Rahmen der Passantenbefragung 200

Bereits heute kommt dem Nebenzentrum fir die Nahvesorgung
erhebliche Bedeutung zu: Die Passantenbefragung hatergeben,
dass fast 80 % der Kunden das Nebenzentrum mindestes einmal
wochentlich aufsuchen, davon die Haélfte sogar mehrmas wdchent-
lich oder taglich.

Diese Funktion wird auch durch die Fahrrad- und Fujg&ngerquote
bestatigt: 38 % der Befragten kamen zu Fuld oder midem Fahrrad
trotz der stark befahrenen Romerstral3e. Gleichzeitigwird die Lage-
gunst fir die Pkw-Nutzer bestétigt, weil 57 % der Knden mit dem
Pkw kamen.
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Starken-Schwachen-Profil des Nebenzentrums Romersaifie

Starken

Schwéchen

Gutes Angebot an bekannten grof3en Filialbetrie-
ben

Wenig attraktiv gestaltete, uneinheitliche Au-
Rendarstellung

Entwicklungspotential mit der Brachflache insbe-
sondere zur weiteren stadtebaulichen Integration

Stadtebaulicher Aufwertungs- und Integrations-
bedarf

des Standorts vorhanden

Stellplatzen

Gute Autoerreichbarkeit mit vielen kostenlosen

FuUr FulR- und Fahrradverkehr unattraktive Anbin-
dung

Einheitliche Offnungszeiten

Handlungsempfehlungen

Entwicklung der Brachflache entlang der RomerstraRe midem
Ziel der stadtebaulichen Integration des heutigen Kaifparks in
den bestehenden Siedlungsbereich

Stadt

Verbesserung der ful3laufigen Anbindung tber die Rorarstralle
und Fesserstralle

Eigentimer

Attraktivere, architektonisch ansprechende Aul3engestaiung
und Anbindung an den Allgemeinen Siedlungsbereich
erganzende Dienstleistungen und Einrichtungen zur vdlen
Funktionswahrnehmung als Nebenzentrum

11.4 Nebenzentrum Reuschenberg
Lage
Das Geschéftszentrum liegt an der Bergheimer Stral3¢B 477) auf

ca. 300 Meter Lange zwischen der Birkenstral3e und dedarzissen-
stral3e.

Versorgung
Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich25.425 (31.12.2007)

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential197,7 Mio. EUR
Lebensmittelverkaufsflachenausstattung pro Einwohrre0,12

Reuschenberg verfligt insgesamt Uber ein vielfaltigesNahversor-
gungsangebot mit zwei Supermarkten, Metzgereien, Bé&kereien,
Getranke, einem Fischgeschéaft, Apotheke, Betriebe miSchreibwa-
ren, Drogerie und Parfimerie sowie Blumen. Darlibehinaus existie-
ren mehrere Geschafte fur den mittel- und langfrisigen Bedarf,
darunter auch hochwertige Anbieter fur Elektrowaren, Wohn-
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Accessoires, Uhren und Schmuck, Fahrrader, Tapeten uérben
oder hochwertige Damen- und Kindermoden. Erganzt wid das An-
gebot durch frequenzbringende Dienstleister (Reiseliros, Banken,
Fahrschule, Immobilienmakler, Versicherungsbiro etc.)Gastrono-
miebetriebe und offentliche Einrichtungen zweier Kirchengemein-
den, Polizei, Kindergarten und Grundschule. Sudlichrenzt ein gro-
Rer begrinter Kirmesplatz an, auf dem jeden Samstagin hochwer-
tiger Bauernmarkt statt findet. Das Geschaftszentrum wird Uber-
wiegend von Reuschenbergern aufgesucht.

Die befragten Passanten und Haushalte 2007 schatzeimsbesonde-
re die gute Angebotsqualitdt und das vertraute Bedenungspersonal
bei ihrem Einkauf, wiinschen sich aber insbesondereuech mehr An-
gebot an Hausrat und Geschenkartikeln.

Tabelle 30
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsberéch Reuschenberg

2007 (in mz)
Betriebe 63

_ . % der Gesamt-
0,
Sortimente Verkaufsflache % VKE Stadt Neuss

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzel-
handel

Summe

Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.: Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle:  Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Eine weitere kleine Ladengruppe mit Backer, ApothekeComputer-
geschaft, Friseur, Kiosk & Postagentur und weiterenDienstleis-
tungs- und Gastronomieangeboten besteht ndrdlich aufferhalb des
zentralen Versorgungsbereichs an der Bergheimer Stfse/ Ecke Lu-
pinenstral3e.
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Kriterien fur Nebenzentren und die raumliche Abgrerezung des zent-
ralen Versorgungsbereichs Reuschenberg

Vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen
und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen:

der Verwaltung, Polizei

der Bildung, Zwei Kindergarten, Grundschule, Gesamtschule}
Sonderschule

der Kultur, Zwei Kirchengemeinden, Veranstaltungen in den
Kindergarten und der Grundschule

der Freizeit, Schiitzenverein

des Einzelhandels und Im zentralen Bereich konzentrieren sich fast 90 %

der Verkaufsflachen in Reuschenberg,

u. a. Elektro Holzleitner, Wohn-Accessoires, Uhreh
und Schmuck, ein Fahrradgeschaft, Tapeten ung
Farben oder ein hochwertiges Damen- und Kin{
dermodengeschaft

o

der Gesundheit. Arzte, u. a. Allergologe, Allgemeinmedizin, Zahn
arzt

Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell{ Ja
ten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)

Stadtebaulich integrierte Lage Ja
Attraktive stadtebauliche Situation Ja, allerdings stark befahrene Durchfahrtsstraf3e
B 477

Gute verkehrliche Einbindung in das o6ffentliche| Gegeben durch Direktanbindung von sechs Busli
Personennahverkehrsnetz nien (844, 843, 872, 873, 877, 869)
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Abbildung 20
Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbeich Reuschenberg
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Stadtebau und Funktionalitéat des Nebenzentrums Reushenberg

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe liegn in
durchgéangiger Lauflage auf beiden Seiten der Bergheier Stral3e.
Die Bergheimer Straf3e hat allerdings aufgrund ihrerVerkehrsstéarke
und ihrer StraRBenbreite eine hohe Trennwirkung zwishen den
beiden Lauflagen. Die Schaffung von markanten Eingags-
situationen und Entschleunigungsmafinahmen kdnnten helfen, die
Attraktivitat des Zentrums insgesamt zu verbessern. Dies sind auch
wesentliche Verbesserungsvorschlage der befragten Psanten
2007. Aufwertungsmafinahmen des offentlichen Raums kaben im
Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms bisher noch nicht stattge-
funden, sind aber erforderlich. Attraktive Verweilmdglichkeiten fr
altere Burger und Kinder fehlen. Die BetriebsgrofRender beiden
Vollsortimenter als wichtige Magnetbetriebe sind flr heutige
Verhaltnisse gering und kénnten zu Existenzgefahrdungen fuhren.

Erreichbarkeit

Das Zentrum ist gut mit dem Auto zu erreichen. Der kine Parkplatz
zwischen Nierenhofstral3e und Minzstral3e ist stark fequentiert und
hat daher Parkscheinpflicht. Allerdings gibt es weiere Parkmoglich-
keiten entlang der Bergheimer Strale und am Kirmesiatz. Das
Zentrum wird durch sechs Buslinien angefahren, diallerdings nicht
alle umliegenden Ortsteile direkt anbinden. Von dem Uberwiegen-
den Teil der Reuschenberger Bevolkerung ist das Zentm auch in
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen, Uber die Halfte der 2007 be-
fragten Passanten kamen zu Ful3 oder mit dem Fahrrad

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwachen

Verhaltnismalig hoher Anteil hdherwertiger Ge-
schafte

Trennwirkung und Verkehrslarm der Bergheimer
Stral3e erzeugen niedrige Aufenthaltsqualitat

Insgesamt gutes Erscheinungsbild der Geschafte.
Der einzige Leerstand wird als Ausstellungsflache
ansprechend genutzt

Eine stadtebauliche Aufwertung des 6ffentlichen
Raums hat hier bisher nicht statt gefunden. Es
gibt keine markanten Eingangsbereiche des
Zentrums an der B 477

Gute Erreichbarkeit zu Ful® oder mit dem Fahrrad,
Ausreichend Parkmadglichkeiten in der direkten
Umgebung (z. B. Kirmesplatz). Allerdings ist der
kleine Parkplatz zwischen Nierenhofstral3e und
Minzstral3e trotz Parkscheinpflicht stark frequen-
tiert

Fir ein Stadtteil-Zentrum sind die bestehenden
Vollsortimenter im Lebensmittelbereich mittel-
fristig zu klein.

Bauernmarkt samstags auf dem Kirmesplatz

Uneinheitiche Offnungszeiten
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Handlungsempfehlungen

Weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben zur Starkung des
Zentrums

Suche nach Entwicklungs- oder Erweiterungsmoglichkeitenins-
besondere fur den 6rtlichen Lebensmitteleinzelhandel

Stadt

Schaffung von stadtebaulichen Eingangsbereichen an deB 477
zum Zentrum.

Stadtebauliche Aufwertung des o6ffentlichen Raums: $haffung

einer Ruhezone fir Passanten, mehr gestalterische &hente

und Begrinung, um den Verkehrslarm fir Passanten zumin-

dern, Sitzgelegenheiten, Laufwege von den umliegendn Park-
platzen attraktiver gestalten

Handlerschaft

Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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11.5 Nebenzentrum Moselstralle im statistischen Bezirk
Pomona

Lage

Das Nebenzentrum liegt nérdlich des Konrad-AdenaueRings zwi-
schen der MoselstraRe und dem Holzheimer Weg Nr. 480 mit
Uberwiegend groR3flachigem Einzelhandelsbesatz.

Versorgung
Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich23.880 (31.12.2007)

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential138,98 Mio. EUR

Tabelle 31
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsberéch Moselstra3e 2007

(in gm) mit Erweiterung im Sommer 2008

Betriebe 11
Sortimente Verkaufs- o % der Gesamt-
flache* °  VKF Stadt Neuss

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel

Summe

Leerstédnde (Anzahl)
*

Ladenflachen der Betriebe.
Anm.: Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mérz 2007, Berechnungen unDarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Der zentrale Versorgungsbereich MoselstralRe verfugtiber ein sehr
attraktives Einzelhandelsangebot, bestehend aus zetmen- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Neben zwei leistingsfahigen
Lebensmittelanbietern sind auch ein Schuh- und Spievaren-
fachmarkt sowie der Textil- und Einrichtungsanbieter Strauss
Innovation prasent. Auf der Flache eines ehemaligenBaumarkts
sind ein Media-Markt mit einer Verkaufsflache von ca.3.030 gm
Verkaufsflache, ein Sportfachmarkt Voswinkel mit ca. 800 gm
Verkaufsflache und der Schuhfachmarkt Asics mit ca. 40gm
Verkaufsflache entstanden> Der Media-Markt wurde am
14. August 2008 eroffnet.

Die befragten Passanten und Haushalte 2007 schatzerinsbeson-
dere den preisglnstigen Einkauf an diesem StandortSie winschen
sich zudem (wieder) einen Baumarkt sowie eine Apothke in diesem
Standortbereich. Die Angebote ziehen nicht nur Einwhner des
statistischen Bezirks Pomona an, sondern auch der ulmegenden
statistischen Bezirke sowie des gesamten sidlichen t&dtbereichs.

54 vgl. BBE, Stellungnahme zur Vertraglichkeitsbeugtlung fiir die Errichtung
eines Elektro-, Sport- und Schuhfachmarkts in Neussliinchen, 17.11.2006
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Der Auswartigenanteil liegt laut Passantenbefragung 2007 bei
ca. 11 %, Uberwiegend aus dem Rhein-Kreis Neuss. &alst heute
aufgrund des Besatzes das Einzugsgebiet deutlich gRer als der
zugeordnete Verflechtungsbereich.
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Kriterien fur Nebenzentren und fur die rGumliche Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereichs Moselstral3e

Vielféltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen
und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen:

der Verwaltung,

Kreispolizeibehdrde, Kundenzentrum Stadtwerke
Neuss

der Bildung,

Grund-, Haupt-, Realschule, Gymnasium, Abend-
schulzentrum, Kindergarten, GWN Gemeinnttzige
Werkstatten Neuss GmbH

der Kultur,

Neuapostolische Kirche, vielfaltige Veranstaltun-
gen in den Schulen, Pressehaus Neuss, Lokalfunk
Neuss

der Freizeit,

Sporteinrichtungen in den Schulen werden durch
Vereine und sonstige Organisationen genutzt,
Angebote der GWN

des Einzelhandels und

Im Bereich Holzheimer Weg konzentrieren sich
etwa 70 % der Verkaufsflachen in Pomona,

u. a. Deichmann, Strauss Innovation, Toys 'R’ Us,
Media-, Sport- und Schuhfachmarkt

der Gesundheit.

Nein

Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestell-
ten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)

Ja

Stadtebaulich integrierte Lage

Im Osten grenzt direkt Wohnbebauung an. Eben-
falls nur wenige hundert Meter entfernt befindet
sich das Stadionviertel ohne nennenswerte Ver-
sorgungsstrukturen und fast 10.000 Einwohnern.
Es ist stéadtebaulich von der Stadt Neuss beabsich:
tigt, die Integration dieses Standorts in dem Ver-
sorgungsbereich zu verbessern, sowohl auch
durch MalRnahmen an dem Standort selbst, aber
auch im Umfeld.

Attraktive stadtebauliche Situation

Nein, nur teilweise zum Konrad-Adenauer-Ring

Gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz

Gegeben durch Direktanbindung Buslinie 848 (In-
nenstadt, Kreispolizeibehérde),

Sechs weitere Buslinien halten im Kreuzungsbe-
reich Bergheimer Str. / Steubenstr. und zwei wei-
tere Buslinien im Kreuzungsbereich Jilicher
Landstr./Adenauer-Ring
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Abbildung 21
Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbeich Moselstraf3e in Pomona
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Stadtebau und Funktionalitat

Der Standort Holzheimer Weg 44 bestand urspringlichaus einer
Funktionseinheit mit einem zentralen Zugang zu den Geschéaften.
Der Baukdrper hat ein fiir einen Fachmarktstandort achitektonisch
angemessenes Erscheinungsbild. In dem am Konrad-Adauer Ring
gelegenen Gebaude Holzheimer Weg 46 und 50 wurden ach der
Aufgabe des toom-Baumarkts und Bodenfachmarkts ein Mdia-
Markts sowie ein Schuh- und Sportfachmarkt errichtet.Diese Vor-
haben fuhren zu einer weiteren Starkung des Standds in Verbin-
dung mit einer erheblichen architektonischen Aufwertung des ge-
samten Bereiches.

Aufgrund der Lage in einem ehemaligen Gewerbestandd bedarf
der Bereich einer starkeren stadtebaulichen Anbindung

Erreichbarkeit

Der Standort verfugt Uber eine gute Pkw-Erreichbarka mit ausrei-
chenden kostenlosen Stellplatzen. Dies ist auch ein @sentliches
Argument der befragten Haushalte 2007 fur den dortigen Einkauf.
Nichtsdestotrotz winschen sich die befragten Passargn 2007 mehr
Parkraum. Per OPNV ist das Nebenzentrum direkt méainer Buslinie
angebunden, an den umliegenden Ausfallstraf3en Julichr Landstra-
3e und Bergheimer Straf3e halten weitere BuslinienAufgrund des
angrenzenden Gewerbegebiets ist die Erreichbarkeitw Fuf3 und mit
dem Fahrrad aus Dreikonigen- und Stadionviertel untraktiv.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwéachen

Attraktives Einzelhandelsangebot

Entwicklungspotential vorhanden Umfeld stadtebaulich unattraktiv

Gute Pkw-Erreichbarkeit Unattraktive Ful3- und Fahrrderreichbarkeit

Einheitliche Offnungszeiten

Handlungsempfehlungen
Eigentimer

stadtebaulich ansprechende Entwicklung des Standorts
Stadt

Weitere stadtebauliche Integration des Standorts urd Anbin-
dung an die umliegenden Siedlungsbereiche, insbesatere fir
den Ful3- und Fahrradverkehr

Verbesserung der OPNV-Anbindung
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11.6 Nebenzentrum Rheinpark-Center Hammfeld
Lage und Nutzungen

Der ehemalige HUMA-Einkaufspark war bisher ein Facharktzent-
rum mit einer Mietflache von ca. 40.000 gm und ist positioniert
zwischen Grof3handel (insbesondere im Textilbereich)einem gro-
Ren Wohnhochhaus sowie dem Rheinpark-Kongress-Zentm mit
angegliedertem Swissotel-Hotel. Es liegt solitar amWilly-Brandt-
Ring nordlich der Josef-Kardinal-Frings-Briicke. Es wde in den 70er
Jahren als Entlastung der Innenstadt zur Unterbringing von Han-
delsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Ver-
waltung (Landesamt fiir Besoldung) geplant, die wege der Grolie
ihres Versorgungsbereiches und der damit verbundenerAnspriiche
an Grundsticksgrofle, Geschol¥flachenkonzentration und t&chlie-
Bung den stadtebaulichen MaRRstab der Innenstadt gespengt hat-
ten. Des Weiteren bestehen im ndheren Umfeld auch Biungsein-
richtungen wie die Gesellschaft fir Fort- und Weiterbldung mbH,
FAA Gesellschaft fur berufliche Bildung Neuss mbH whsoziale Inf-
rastruktur (GWN Gemeinnitzige Werkstatten Neuss Gmib, Kinder-
tagesstatte). In direkter Nachbarschaft liegen noch eie Spielhalle
sowie ein Fitnessclub. Nérdlich grenzt an der HammeLandstral3e
ein Gewerbegebiet an.

Umbauplane

Der Stadtebau der 70er Jahren entspricht nicht mehheutigen An-

sprichen. Das Erscheinungsbild des Gesamtkomplexest igufgrund

fehlender Modernisierungsmafinahmen unattraktiv und soll stéarker
gestalterisch gegliedert und aufgewertet werden. Die gestalterische
Aufwertung gehort neben der Verbesserung der Angebtsqualitat

zu den wichtigsten Verbesserungsvorschlagen der 200befragten

Passanten. Die Struktur des Einkaufszentrums ist nunoch bedingt
zukunftsfahig. Die vom Projektentwickler ECE gemeirsm mit dem

Eigentimer geplante Modernisierung des gesamten ehenaligen

HUMA-Einkaufsparks, die sowohl die AufRenanlagen, da Erschei-
nungsbild als auch die innere Ladenstruktur umfasstist bereits ein-
geleitet und soll bis 2010 abgeschlossen sein. Dieaflierung des Ein-
kaufszentrums bietet die Chance, die umliegenden Ntzungen

raumlich-funktional und gestalterisch besser anzugliedern.

Das Center soll fur einen Betrag von mehr als 100 i@ EUR umge-
baut und modernisiert werden. Das Vorhaben ist plamngsrechtlich
zulassig (MK-Gebiet). Die zukinftige Verkaufsflachevird maximal
37.300 gm betragen, wobei bis heute bereits 36.57gm genehmigt
sind55 Hinzu kommen so genannte LadenstralR3enflichen von
8.135 gm, die allerdings nicht als Verkaufsflachen getzt werden

55 Der Antragsteller hat sich freiwillig zur Ubernalme einer beschrankt personli-
chen Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Stadt verpfthtet, die maximal be-
antragte Verkaufsflache von 37.300 gm auch zukiinfg nicht zu Giberschreiten.
Er ist auch bereit, diese Verpflichtung als 6ffenith-rechtliche Verpflichtung
in Gestalt einer Baulast zu Ubernehmen.
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dirfen. Die Gastronomieflachen sollen von 1.087 gmwd 2.300 gm
anstiegen. Die Anzahl der Shops erhoht sich von 3u#ca. 140. Die
Anzahl der Stellplatze wird von zurzeit 1.438 auf@09 ansteigen.

Erwarteter Branchenmix und Umsatzerwartung

Die bestehenden Hauptankermieter Real, Saturn und &swinkel

verlagern innerhalb des Gebaudes. Es ist zu erwane dass sich die
Umstrukturierung der verbleibenden Flache an dem tygschen Mix

der ECE-Center orientiert. Zur Standardisierung tigt auch ein hoher
Anteil an Filialisten bei: Der Besatz in den ECE-Q&ern umfasst zu

49 % bundesweite Filialisten, zu 22 % regionale Hlisten und zu

29 % Einzelbetreiber, wobei der Verkaufsflachenantéider Filialisten

deutlich héher liegt als bei den Einzelbetreibern.

Ein Textil-Anteil von ca. 50 % ist ebenfalls tblichQualitat und Genre
werden standortbezogen ausgerichtet. Laut einer Preseinformation
wird auch P & C an dem neuen Standort vertreten seindie Filiale im
Stadtzentrum wurde bereits im Herbst 2008 aufgegelen.

Die Attraktivitat des Nebenzentrums wird durch diese Entwicklung
zuklnftig stark ansteigen; die Wettbewerbssituation zur Neusser
Innenstadt wird sich wesentlich verschéarfen. Wahrend m der Ver-
gangenheit von einem Fachmarktzentrum mit einigen groRen An-
bietern ausgegangen werden konnte, handelt es in Zkunft um ein

Einkaufscenter, das von einem erfahrenen deutschen éhtermana-

gement umstrukturiert und geleitet wird. Das Center wird mit einer

genehmigten Verkaufsflache von 37.300 gm zwar eine @ringere
Verkaufsflache als das Hauptzentrum mit insgesamt 52050 gm
aufweisen, aber durch die Konzentration der Verkauff8achen an
einem Standort, die einheitliche Werbung, die hohe Azahl von fir
zwei Stunden kostenfreien Stellplatzen und die staken Einfluss-
madglichkeiten auf den Branchenmix sowie die Schaffungzeitgema-
Rer Betriebsgrofien eine Verscharfung der Wettbewerbsituation

fur die Innenstadt auslésen.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung liegt noch kein konkretes
Flachenprogramm seitens des Betreibers vor, so dasd&nnahmen
getroffen werden, die auf der Analyse vergleichbare Center mit
35.000 bis 40.000 gm Verkaufsflache beruhen. Hauptmeter wer-
den real, Voswinkel, Saturn und Cruse Classics bleib. Die Ver-
kaufsflache von real wird sich deutlich verringern. D& Neupositio-
nierung von real wird auch dazu fihren, dass Lebensitiel mit ei-
nem Focus auf Frische sowie gleichzeitig attraktive Nnfood-
Sortimente gefuhrt werden.

Aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkdi dem Stell-

platzangebot von ca. 1.600 und der Lagegunst wird nbi einem

durchschnittlichen Umsatz je gm von mindestens 4.200EUR/gm
gerechnet. Daraus ergibt sich eine Umsatzerwartung on ca. 150 bis
170 Mio. EUR p. a.
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Dies entspricht einem durchschnittlichen Anteil an deg Neusser
Kaufkraft von 20 %; in den zentrenrelevanten Sortinenten wie Tex-
til/Leder und Schuhe wird dieser Anteil deutlich hofer liegen.

Tabelle 32

Vergleich der Branchenverteilung im projektierten Fheinpark-Center,
ehemaligen HUMA-Einkaufspark und der Innenstadt (Vekaufsflachenan-
teile in %)

Branche

Rheinpark- Ehem. HUMA- Haupt-
Center Einkaufspark zentrum

Lebensmittel

Gesundheit u. Kérperpflege

Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

GPK/Hausrat

Spielwaren/Sport/Hobby

Unterhaltungselektronik/Medien

Elektro

Sonstige Waren

Verkaufsflache absolut (in gm)

Anm.:  28.650 gm ohne Leerstande und Mindernutzungerfwie z. B. stillgelegte
Verkaufsflachen und Nutzung als Lagerraume)

Quelle: Eigene Erfahrungswerte; EHI-Shopping-Center

Einzugsbereich

Bereits heute weist der ehemalige HUMA-Einkaufsparknach den
durchgefihrten Passantenbefragungen eine starke Markdurch-
dringung im Stadtgebiet und einen Auswaértigenanteil von etwa
50 % auf, davon kam etwa die Hélfte aus Dusseldorf.

In der Funktion als Nebenzentrum wurden dem Standar9.845
Einwohner aus Neuss im zentralen Versorungsbereichugeordnet,
so dass sich perspektivisch keine Moglichkeiten zum dsbau dieses
Zentrums ergeben.

Erreichbarkeit

Das Rheinparkcenter liegt zwischen dem vierstreifigenstark be-
lasteten Willy-Brand-Ring im Westen, Hammer Landstaf3e im Nor-
den und Stresemannallee im Siden. Die ErschlieBundes Centers
erfolgt durch die zweistreifige Einbahnstralle Breslaer Stral3e.
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Eine unmittelbare OPNV-Anbindung ist durch die Busedhaltestelle
der Linien 842 und 874 sowie die Stral3enbahnlinierr04 und 709
mit der Haltestelle Rheinpark-Center Sud auf der $ésemannallee
sowie in 600 m Entfernung durch den S-Bahnanhaltepurkt Rhein-
parkcenter gegeben. Breite FuR- und Radwege ermdghen zwar
auch eine gute Erreichbarkeit fir nicht motorisierte Kunden, die
Benutzung ist allerdings aufgrund des starken Autowerkehrs nicht
sehr attraktiv.

Spurbare verkehrliche Auswirkungen durch die zusatathen Verkeh-
re des umgestalteten Einkaufszentrums werden im Uméld des Vor-
habens, z.B. angrenzenden Knotenpunkt  Willy-Brandt
Ring/Hammer LandstralRe nicht erwartet, da die Spitenstundenbe-
lastungen des Einkaufszentrums zwischen 17.00 bi8S100 Uhr nicht
mit den Spitzenstunden der tbrigen Verkehre zusammaeafallen.56

Die Innenstadt von Neuss liegt maximal 2,5 km entfent, die Auf-
fahrt zur A 57 bzw. die Josef-Kardinal-Frings-Brickeach Duisseldorf
in unmittelbarer Nahe.

5 gpiekermann GmbH Beratende Ingenieure, Verkehrstersuchung zur Um-

gestaltung des RheinparkCenter’s in Neuss, Febru@008, S. 28.
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Abbildung 22
Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbeich Rheinpark-Center in Hammfeld
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Handlungsempfehlungen

Stadtebauliche Aufwertungs- und Ordnungsmafinahmen m
Umfeld, Verbesserung der stadtebaulichen Anbindung

Enge Kooperation des Centermanagements mit der Stager-
waltung und dem City-Treff, um auswartige Kunden awch an die
Innenstadt heranzufihren.

Stadt

Gestaltung des offentlichen Raums und Begriinung

Attraktivere fuRlaufige Anbindung der Stral3enbahn und S-Bahn
sowie der Kindertagesstatte

Planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandelsbe&ben au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches, um die gglome-
rationseffekte nicht weiter zu verstarken und Mitnah meeffekte
auszuschlieRen.
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12 Nahversorgungszentren
12.1 Bedeutung der Nahversorgung fir die stadtebauliche
Planung

Die Nahversorgung ist ein wichtiger Bestandteil dergesellschaftli-

chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet diem Grundgesetz
geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse. Fehlen Mog-
lichkeiten der taglichen Versorgung, ist zumeist deriibrige Bestand
an Dienstleistungen und Einrichtungen gefahrdet, wel Kundenfre-

quenzen sich verringern und die Leerstandsquote zumimt. Diese
Abhangigkeiten nehmen mit der Grol3e und Leistungsféigkeit ei-

nes Lebensmittel-SB-Betriebs als Frequenztrager zwa der umlie-
gend kleinteilig strukturierte erganzende Handels- und Dienstleis-
tungsbereich i. d. R. keine ausreichende Publikumswkung entfal-

tet. Die Zentren verlieren dann ihre Funktion als Kotenpunkt des

Handels, der Dienstleistungen, der Wirtschaft sowieals Orte der
Kommunikation (Sozialfunktion der Nahversorgung). Cas Wegbre-
chen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einemVerlust an
Lebensqualitat einher. Entscheidend fir die Funktiosfahigkeit von

Nahversorgungszentren sind eine integrierte Lage nti stadtebauli-

cher Qualitdt sowie die gute Erreichbarkeit. Nur inintegrierter Lage
sind Nahversorgungsangebote auch fir weniger mobile Bevélke-
rungsteile zu erreichen. Je nach stadtebaulicher alitat des Stand-
orts nimmt die Attraktivitdt der Erreichbarkeit ab oder zu. Gerade
altere Bevolkerungsteile oder junge Familien sind eben der fu3lau-
figen Erreichbarkeit insbesondere auf eine gute Anbidung des 0f-
fentlichen Personennahverkehrs angewiesen.

.Die bestmdgliche Versorgung der Bevdlkerung mit Waen und
Dienstleistungen liegt vor, wenn die Einkaufsmdglichkeiten gut
erreichbar sind und bei differenziertem Angebot undausreichenden
Konkurrenzverhdltnissen ein chancengleiches Einkaufe fiur alle
sozialen Schichten, auch fir Menschen ohne Auto, fiir éhinderte
und altere Leute ermdoglichen.?

12.2 Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflachen

Um die wohnungsnahe Grundversorgung in Neuss beurtden zu
kdnnen, wird zunachst der Indikator ,Lebensmittelvekaufsflache in
m’ pro Einwohner* herangezogen. Dieser quantitative Knnwert
verdeutlicht die vorliegende relative Ausstattung im Vergleich zum
Neusser und Bundesdurchschnitt.

Zur wohnungsnahen Versorgung zahlen Nahrungs- und &nussmit-
tel, Wasch- und Putzmittel, Gesundheit und Kérperplege, Parfiime-
rie und Schnittblumen. Das Ladenhandwerk, Kioske, Tkstellen und
Getrankemarkte - die letzten beiden oft peripher gdegen - leisten
allerdings nur eine Zusatzversorgung und bleiben dehalb bei der

57 Schéning, G.; Borchard, K.: Stadtebau im Ubergamgm 21. Jahrhundert,
Stuttgart. 1992, S. 69 f.
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Berechnung unbertcksichtigt. Dartiber hinaus fehlen agh entspre-
chende Vergleichsdaten fiir das Bundesgebiet.

Im Bundesgebiet liegt die durchschnittliche Verkaufsfiiche der SB-
Lebensmittelgeschafte®®, umgerechnet auf die zu versorgende Be-
volkerung, bei 0,35 gm Verkaufsflache je EinwohneMit ca. 0,33 gm
Verkaufsflache je Einwohner liegt Neuss leicht unterdem Bundes-
durchschnitt.

Durch die raumliche Konzentration des Lebensmitteleizelhandels
werden in Neuss in den statistischen Bezirken sehrnterschiedliche
Werte erreicht. Prinzipiell sollten diejenigen Nahwersorgungszent-
ren gestarkt werden, in denen ein unterdurchschnittlicher Wert
vorhanden ist

Besonders hoch sind die Kennwerte in den statistisatr Bezirken
Hammfeld, Pomona, Weissenberg, Vogelsang, Norf, Hsten auf-
grund der dortigen grof3flachigen Angebote im Lebensnittelhandel.
Im statistischen Bezirk Hafen ist nur ein sehr geriges Einwohnerpo-
tential im direkten Umfeld vorhanden, so dass hiermit dem neu
errichteten Lidl-Markt der hdochste Wert erreicht wird. Die Innen-
stadt verfugt aufgrund ihrer besonderen zentralortlichen Funktion
als Hauptzentrum auch Uber ein sehr gutes Nahversaungsange-
bot.

Dagegen liegt in anderen statistischen Bezirken einunterdurch-
schnittliches Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung vor.
Keine SB-Lebensmittelgeschafte sind in Selikum, Wefgid, Morgen-
sternsheide, Speck/ Wehl/ Helpenstein, Stadionvierteund Grefrath
vorhanden.

Rechnerisch deutlich unterdurchschnittlich versorgt sinddie statis-
tischen Bezirke Dreikdnigenviertel, Gnadental, Weckheen, Erfttal,
Reuschenberg, Furth-Nord und Barbaraviertel. Aufgrua der deutli-
chen stadtraumlichen Trennung der Ortsteile Norf undDerikum im
statistischer Bezirk Norf sowie Allerheiligen und Reellerheide im
statistischen Bezirk Rosellen sind diese Ortsteile igenstandig zu
betrachten. Deutlich unterdurchschnittlich versorgt sind auch die
Ortsteile Norf sowie Rosellerheide.

58 Ohne Getrankemarkte, Spezialgeschafte (z. B. Tesghaft), Backereien, Metz-
gereien, Kioske und Tankstellenshops.
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Tabe

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung nach statistischen Bezirken 2007

lle 33

Nr.

statistischer Bezirk

VKF/EW Einwohner Lebensmittel-

VKF insgesamt

© 0o 4 O g b W N R

N NN 0N e e = [ [ =
mmbwwpoom:mabﬁowﬁo

27
271
282

28

Innenstadt
Dreikonigenviertel
Hafengebiet
Hammfeld
Augustinusviertel
Gnadental
Grimlinghausen
Uedesheim
Weckhoven
Erfttal
Selikum
Reuschenberg
Pomona
Stadionviertel
Westfeld
Morgensternsheide
Furth-Sud
Furth-Mitte
Furth-Nord
Weissenberg
Vogelsang
Barbaraviertel
Holzheim
Grefrath
Hoisten

Speck/ Wehl/ Helpenstein

Norf

davon Norf

davon Derikum
Rosellen

davon Allerheiligen

davon ubriges Rosellen

Insgesamt

Anm.:

Que

Allerheiligen besteht aus den Ortsteilen GierAllerheiligen, Kuckhof,
Elvekum; Ubriges Rosellen besteht aus den OrtsteiteRosellen, Rosel-
lerheide/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum.

Lebensmittel-VKF (Verkaufsflache) ohne Getrankemkte, Spezialge-

schéfte (z. B. Teegeschéft), Backereien, Metzgenej&ioske und Tank-

stellenshops. Bei SB-Warenhausern und Verbrauchermig&en nur Le-
bensmittelabteilung, sonst gesamte Ladenverkaufsflache.

llen: Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stdt Neuss, Stand 31.12.2007,
Verkaufsflachenerhebung Stand Méarz 2007 und Darstéling Stadt und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.; zuséthliseitdem realisier-

te Laden: Lidl, Hammer Landstral3e 45, Plus, Hermaspiatz 8, Rewe,
Bahnhofstral3e 15, Aufgabe Lebensmittelabteilung Gatia Kaufhof.
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12.3 Betriebsformen

Fur die Bewertung der Nahversorgung ist auch eine ifferenzierung
nach Betriebsformen (Discounter, Supermarkte, Verbrachermarkte
etc.) wichtig, da unterschiedliche Preissegmente, Sorhentsbreiten
und -tiefen sowie -qualitdten angeboten und damit unterschiedli-
che Zielgruppen angesprochen werden.

Der typische Haushalt versorgt sich nicht nur bei eiem Vertriebs-
typ, sondern sucht unterschiedliche Anbieter auf, sctverpunktma-

Big Discounter (68-mal im Jahr 2006), gefolgt von Vebraucher-
markten (47-mal), SB-Warenhdusern (20-mal), Supermbten (19-
mal) und Drogeriemarkten (16-mal}?® Nach neuesten Untersuchun-
gen von A. C. Nielsen und GfK konnten im Jahr 20@lfe Discounter
weiter Marktanteile gewinnen. So kaufte im Jahr 2007 der Verbrau-
cher 70-mal bei einem Discounter mit Durchschnittsausg@ben von
17,99 EUR je Einkauf ein. Marktfuhrer bleibt dabeieiterhin Aldi, bei

dem die deutschen Haushalte im Durchschnitt 573 EURntsatz rea-
lisierten, gefolgt von Lidl mit 416 EURC.

Die einzelnen Markte weisen eine sehr unterschiedlich Sortiments-
tiefe auf. Wahrend Discounter etwa zwischen 800 und 3.700 Arti-
keln fuhren, sind es bei Supermarkten ca. 10.00 Akel und bei
Verbrauchermarkten zwischen 21.000 bis 40.000 ArtikeP! Dabei
haben die Discounter in den vergangenen Jahren ihrdtiment, z. B.
im Frische- und Bio-Angebot, deutlich ausgeweitet. Drch diese
Entwicklung hat sich eine gewisse Annaherung der Disountschiene
an die origindre Starke der Vollsortimenter ergeben

Die Aufteilung der Lebensmittelverkaufsflache einerStadt nach den
Betriebstypen enthalt damit auch eine Aussage im Hitlick auf die
Qualitat des Nahversorgungsangebots. Vergleicht mandie gesamt-
stadtische Verkaufsflachenverteilung nach Betriebstypen mit dem
Bundesdurchschnitt, wird deutlich, dass Neuss einen wsentlich
hoheren Anteil grof3flachiger Strukturen (SB-Warenhaser und
Verbrauchermarkte) und daflr einen geringeren Anteil mit Lebens-
mittelgeschéaften unter 400 gm Verkaufsflache aufweist als der
Bundesdurchschnitt. Dies liegt an der in Neuss gegelren Tragfa-
higkeit von GrofR3strukturen durch die Einwohnerzahl m Einzugsbe-
reich.

59 A. C. Nielsen: Universen 2007. S. 47f.
60 Rheinische Post vom 4. Méarz 2008.
61 EHI: Handel aktuell 2007/2008. S. 360 ff.
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Abbildung 23
Verkaufsflachenanteile der Betriebstypen im Bundesdirchschnitt und in
Neuss 2007

100 63
90 19,7

Neuss Deutschland
B SB-Warenhauser und Verbrauchermérkte Discounter . .
Supermarkte (> 400 gm Sonstige Lebensmittelgeschéfte (< 400 qmr

Anm.: Bei SB-Warenhausern und Verbrauchermarkten milebensmittelabtei-
lung.

Quelle: Bundesdurchschnitt anhand EHI 2007/2008, EBebung Stand Méarz 2007
und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Pauz. Jansen GmbH,
zusatzlich seitdem realisierte Ladeneinheiten: LiglIHammer Landstral3e
45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstral3e 15.

Seit mehreren Jahrzehnten bestehen in Neuss diesergf3flachigen
Angebotsstrukturen, die die unterdurchschnittiche Neusser Aus-
stattung mit kleinen Lebensmittelgeschaften und auch Supermark-
ten erklaren. Daher existieren nicht mehr in allen Qtsteilen Le-
bensmittel-SB-Betriebe.

Zur qualitativen Verbesserung der Nahversorgungssitation in ein-
zelnen statistischen Bezirken sollten dort verstarktdie Betriebsfor-
men angesiedelt werden, die derzeit nicht oder untedurchschnitt-
lich vorhanden sind. Die gravierenden raumlichen Ung¢rschiede
verdeutlicht die folgende Tabelle.
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Tabelle 34
Lebensmittelverkaufsflachenausstattung nach Betriebsformen und statis-
tischen Bezirken im Méarz 2007

Insge- Discoun- | Vollsortimenter SB-
v | ssschersen | L e | i0am | Leeeie
<400 gm VKF
1 Innenstadt
2 Dreikonigenviertel
3 Hafengebiet
4 Hammfeld
5 Augustinusviertel
6 Gnadental
7 Grimlinghausen
8 Uedesheim
9 Weckhoven
10 Erfttal
11 Selikum
12 Reuschenberg
13 Pomona
14 Stadionviertel
15 Westfeld
16 Morgensternsheide
17 Furth-Sad
18 Furth-Mitte
19 Furth-Nord
20 Weissenberg
21 Vogelsang
22 Barbaraviertel
23 Holzheim
24 Grefrath
25 Hoisten
26 Speck/ Wehl/ Helpenstein
27 Norf
271 davon Norf
272 davon Derikum
28 Rosellen
davon Allerheiligen
davon Rosellen
Neuss insgesamt
Bund

Anm.:

Allerheiligen besteht aus den Ortsteilen GierAllerheiligen, Kuckhof, Elve-
kum; Ubriges Rosellen besteht aus den Ortsteilen Rellen, Rosellerhei-
de/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum. Lebensmittel-\KF (Verkaufsflache)
ohne Getrankemarkte, Spezialgeschéafte (z. B. Teeghdift), Backereien,
Metzgereien, Kioske und Tankstellenshops. Bei SB-Wahausern und
Verbrauchermarkten nur Lebensmittelabteilung, sonstgesamte Ladenver-

kaufsflache.
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Quelle: Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stdt Neuss, Stand 31.12.2007, Verkaufs-

flachenerhebung Stand Méarz 2007 und Darstellung Stdt- und Regionalplanung

Dr. Paul G. Jansen GmbH; zuséatzlich seitdem readisie Laden: Lidl, Hammer
LandstralRe 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhin&fle 15.

12.4 Nahbereich bzw. fuRlaufige Erreichbarkeit

Neben der Verkaufsflachenausstattung und dem Angebotverschie-
dener Vertriebstypen ist auch die Erreichbarkeit eirQualitatskriteri-
um wohnungsnaher Versorgung. Periphere Standorte lesten nur
bedingt eine wohnungsnahe Grundversorgung, da sie {ir eine hohe
Anzahl von Kunden nur schwierig zu erreichen sind.

In der Stadt Neuss wird ein 700 m-Radius als maximazumutbare
fuBlaufige Entfernung zu einem Lebensmittelanbieter definiert, dies
entspricht ca. 10-15 Gehminuten. Der tatsachliche Zeitifwand
hangt dabei auch vom Alter, gesundheitlichen Zustandder Kunden
und den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.

In der folgenden Karte wurden 700 m-Radien aller Lgensmittelan-
bieter dargestellt, um auch die Nahversorgungsangebte unter Ent-
fernungsaspekten bewerten zu kénnen. Demnach verflge
ca. 3.800 Einwohner bzw. ca.15% der Gesamtbevdlkegs von
Neuss Uber keinen ,wohnungsnahen* Lebensmittelanbider.62 Eine
solche GrofRenordnung entspricht dem Durchschnittswert vieler
Stadte 83

Hierdurch werden die kleinrAumigen Unterschiede in cer woh-
nungsnahen Grundversorgung verdeutlicht. Ganzlich ohe Lebens-
mittelanbieter in fuBlaufiger Entfernung sind die statistischen Be-
zirke Selikum, Grefrath, Westfeld, Morgensternshei¢ und
Speck/Wehl/Helpenstein. Diese weisen jeweils eine Bivohnerzahl
von unter 5.000 auf, so dass die Tragfahigkeitsschelle eigenstan-
diger Nahversorgungsangebote nicht gegeben ist.

Einige Wohnquatrtiere liegen auR3erhalb der Nahbereick der beste-
henden Lebensmittel-SB-Standorte. Dies betrifft inbesondere Gna-
dental, Norf, Rosellen, Stadionviertel und den nértichen Randbe-
reich von Vogelsang/Furth-Nord. In der Wertung sindsowohl die
raumliche Struktur des statistischen Bezirks als aucldas vorhande-
ne Einwohnerpotential zu bertcksichtigen. Die statisischen Bezirke
Stadionviertel, Norf und Rosellen verfigen jeweilstiber réaumlich
getrennte Siedlungsbereiche, die bei der Tragfahigke neuer Anbie-
ter zu bertcksichtigen sind.

62 Kleine Kioske, Spezialanbieter, Drogerie- und Gahkemarkte und Tankstellen
ausgenommen.

63 vgl. Rainer Kahnert: Zur Situation der Lebensmit-Nahversorgung in Nord-
rhein-Westfalen. In: ILS NRW: Einzelhandel — stadind regionalvertraglich
am 10./11.Juni 2002, Dortmund 2002, S. 36.
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Abbildung 24
Nahbereiche der Lebensmittel-SB-Laden
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12.5 Integrierte Lage und stadtebauliche Qualitat

Eine integrierte Lage ist Voraussetzung einer gutenErreichbarkeit
fur alle Bevolkerungsgruppen. In den meisten Fallerverfligen integ-
rierte Lagen auch Uber ein héheres Potential an stéadbaulicher
Qualitat als z. B. Standorte in Gewerbegebieten. Deliberwiegende
Teil der Neusser Nahversorgungsstandorte liegt inritegrierter Lage
in den Zentren im Allgemeinen Siedlungsbereich.

Aber auch in vielen integrierten Lagen ist die statebauliche Quali-
tat und Erreichbarkeit zu verbessern. Leerstdnde undin unattrakti-

ver Angebotsmix haben an vielen Standorten u. a. zeinem Investi-
tionsstau geflhrt; teilweise sind seit Jahren betrebsbezogene und
stadtebauliche AufwertungsmalRnahmen ausgeblieben. Auf die
jeweiligen Handlungsnotwendigkeiten der einzelnen Zentren wird

in dem folgenden Kapitel 7.10.7 eingegangen.

12.6 Exkurs: Standortentscheidungen und Tragfahigkeit van
Nahversorgungsbetrieben

Das Ziel einer flachendeckenden und differenzierten @ndversor-

gung ist mit den heutigen Standortanforderungen grofRer Lebens-

mittel-SB-Anbieter immer schwieriger in Einklang zubringen.

Galten friiher ca. 3.500 Einwohner als Tragféahigkestuntergrenze fur
eine Lebensmittelmarkt, so sind es heute mindesten$.000 Ein-
wohner. Im Discountbereich liegt der betriebswirtschatliche Ziel-
wert oftmals sogar schon bei 15.000 Einwohnern pro &triebsein-
heit. Dabei Uberlagern sich die Einzugsbereiche beshender Betrie-
be zum Teil erheblich, was sich zu Lasten der Tragfijkeit neuer
Markte auswirkt.

Eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung ohnegravie-
rende Beeintrachtigung gewachsener Versorgungslagerwird dann

angenommen, wenn - von besonderen Siedlungs- und Kakurrenz-
strukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtursatz des Vor-
habens ca. 35 % der im Nahbereich vorhandenen nahwargungsre-
levanten Kaufkraft nicht Ubersteigt und in diesem Beeich derzeit
noch keine Wettbewerber ansassig sind. Der Nahbereichhmfasst in
stadtisch dicht besiedelten Gebieten Ublicherweise dé Einwohner in
einem Radius von 700 m um das Vorhaben, die fuRBlaige Entfer-
nung wird im Einzelhandelserlass mit 700 bis 1.000n angesetzt54
Bei der Umsatzschatzung sind die unterschiedlichenlBchenproduk-
tivitaten je nach Betriebsformen zu differenzieren. So liegt die Fla-
chenproduktivitat bei einem Vollsortimenter bei durchschnittlich

knapp 4.000 EUR/gm, wahrend bei Discountern die durchchnittli-

che Produktivitat mit 5.200 EUR/gm deutlich héher legt und je nach
Anbieter sowie Standort und Lagegunst bis Gber 8.1WEUR/gm (Aldi
Sud) erreichen kanrfs

64 Einzelhandelserlass, a.a.0., S. 21
65 EHI: Handel aktuell 2008/2009, S.201.
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Die GroRRe der Betriebseinheiten, die im Wechselspiemit der ge-
stiegenen Tragfahigkeit steht, hat sich in den letzen Jahren
enorm gesteigert. Neue Lebensmitteldiscounter forden heute eine
Verkaufsflache von 800 bis 1.200 gm, 5.000 gm Grundgcksflache
und die Lage an einer Hauptverkehrsstralle mit umfagreichem
Parkplatzangebot. Vollsortimenter werden aktuell in GréRenord-
nungen zwischen 1.200 gm und 2.500 gm Verkaufsflaghrealisiert.
Fur diese BetriebsgréRen ist es zunehmend schwieriggeworden,
adaquate Entwicklungsflachen in den gewachsenen Zengn zu fin-
den. Dies betrifft auch mégliche Erweiterungsflachen kestehender
Betriebe.

Derzeit verlaufen im Lebensmitteleinzelhandel drei Entwicklungs-
trends parallel:

1. Grofl3e Vollsortimenter

Das Ernéhrungs- und Einkaufsverhalten der Verbrauchast im Um-
bruch. Immer mehr Anbieter profilieren sich mit hochwertigem
Food-Service fur den Sofortverzehr mit einer so geaannten Markt-
Gastronomie. Lebensmittelvollsortimenter belegen Vekaufsflachen
bis 2.800 gm, wobei einige Konzepte Nonfood-Anteile(ohne Droge-
rie) unter 10 % vorsehen.

2. Neue Konzepte fur innerstadtische Supermarkte

Auch bei den Vollsortimentern werden innovative Konzpte erprobt.

Neue City-Markte werden auf einer Verkaufsfliche vonca. 500
bis 1.000 gm etwa 8.000 Artikel anbieten, darunterein sehr reiches
Angebot an Obst, Gemuise und Convenience-ProdukterAuch Be-
dientheken fur Fleisch, Wurst und Kése werden wiedeeingefiihrt.

Das Unternehmen Rewe sieht in Deutschland ein Potemdl von 400

innerstadtischen Supermarkten.

3. Nachbarschaftsladen

Aufgrund der zunehmend nachlassenden Nahversorgungsuaalitat

wurde eine Reihe von Ansatzen entwickelt, um in Stadortberei-
chen, in denen keine Tragfahigkeit fir einen Lebensiittelvollsorti-

menter gesichert ist, die gewilinschte Nahversorgung mi so ge-
nannten Nachbarschaftsladen fur die weniger mobilen Rewohner zu
sichern. Erfolgreich sind solche Modelle dann, wenn ai hohes En-
gagement der Betreiber gegeben ist, eine Ergdnzungdes Nah-
rungsmittelangebotes durch Kooperation mit Ladenhandwerkern
erfolgt und ergénzende Leistungen wie PostagenturReinigungsan-
nahme, Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totannahme,
Dienstleistungen der Stadt- und Kreisverwaltung beeitgestellt
werden. Funktionierende Beispiele belegen, dass di&onzepte im-
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mer auf die jeweilige oOrtliche Situation zugeschnitten und ange-
passt werden mussenté

4. Drogeriemarkte

In Erganzung der Lebensmittel-SB-Betriebe erreicheauch Droge-
riemarkte eine wichtige Funktion fir die Angebotssicherung und
Frequenz von Nahversorgungslagen. Wahrend die Verkdsstellen

der Fachdrogerien von 12.500 im Jahr 1975 auf etwd@0 im Jah-
re 2006 gesunken sind, ist die Anzahl der Drogerieidrkte Im
Jahr 1980 von fast 1.500 auf14.300 im Jahr 2006 gestiegen.
Gleichzeitig haben sich aber auch die Anforderungeran die Fla-
chengroRe deutlich veréndert. So sieht z. B. das Anfderungsprofil

der leistungsstarken Drogeriemarktkette dm 20.000 Enwohner im

Einzugsbereich, Nahversorgungszentren mit Geschafterdes tagli-
chen Bedarfs, eine Mindestgréf3e von ca. 300 gm ebendiger Ver-
kaufsflache zuziglich 80 bis 100 gm Nebenflache vor.Dagegen
wahlt der Betreiber Schlecker fur seine Kleinflachenkozepte Stand-
orte ab ca. 130 gm in Orten ab ca. 2.000 Einwohnerber Besatz mit
einem Drogeriemarkt belebt den Wettbewerb und stéarkt wesentlich

die Nahversorgungsfunktion: So ging z. B. in einerkleinen Zentrum

bei dem vorhandenen Vollsortimenter nach Ansiedlungeines Dro-
geriemarkts der Umsatz im Bereich Drogeriewaren um 2 % zurtick,
der Umsatz des Vollsortimenters stieg aber insgesartum 15 %.

12.7 Nahversorgungszentrum Augustinusviertel/Meertal
Einwohnerzahl im statistischen Bezitk2.975 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im statistishen Bezirk:
0, 29 gn/EW
Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszérums

Das Ladenzentrum liegt in riickwartiger Innenhoflageund wird vom
Berghauschensweg durch eine Zufahrt erschlossen.

66 DSSW-Leitfaden, Nahversorgung als Basis der Zesbildung. Aktuelle Mo-
delle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende &hdels- und Dienstleis-
tungsnutzungen, DSSW-Schriften 56, Berlin 2007
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Abbildung 25
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Augustinus-
viertel/Meertal und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.
Versorgungsangebot

Der wichtigste Frequenzbringer ist der Edeka-Marktln seiner Vor-
kassenzone sind eine Backereifiliale und ein Haarstlio vertreten.
Des Weiteren sind im Versorgungszentrum ein Getrdnkmarkt so-
wie ein Schliisseldienst, Sonnenstudio, eine Foliendckerei, ein Arzt
und drei Gastronomiebetriebe vorhanden.

Auf der nérdlichen StralRenseite des Berghduschenswedpefinden
sich ein OBI-Baumarkt sowie in einem Kiosk eine Paagentur.

Magnetbetrieb:
Edeka (850 gm)
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Tabelle 35
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Augustinusvier-
tel/Meertal 2007 (in gm)

Betriebe 8
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Einkaufsorientierung im Bereich LebensmitteR5 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 18 % in der Innenstadt, 13 % imrRona, 10 % in
Hammfeld.6”

Stadtebau und Funktionalitét

Das Ladenzentrum ist von der Hauptstrale gut einsebar, Firmen-
schilder am Berghduschensweg weisen auf das Angebotih. Die
Uberschaubare Einkaufsatmosphére schétzen die im Rahen der
Haushaltsbefragung 2007 befragten Personen neben de guten
qualitativen und quantitativen Angebot. Allerdings wird die Atmo-
sphéare durch den oftmals hohen Parkdruck konterkarietr Der ge-
samte Innenhof wird als Parkflache genutzt. Eine Moberung oder
Gestaltung des Platzes besteht daher nicht. Die Aeghthaltsqualitat
ist durch die beengte Situation und das hohe Verkehsaufkommen
im Innenhof gering. Die Fassaden sind fiir die seheinfache Gewer-
bebauweise ansprechend und einheitlich gestaltet.

Erreichbarkeit

Mit dem Pkw ist das Ladenzentrum Uber den Berghdusamnsweg
gut zu erreichen. Im Innenhof stehen kostenlose Padatze unmit-

telbar vor den Geschéften zur Verfligung, die allerdigs zu Spitzen-
zeiten nicht ausreichen. Auf beiden Stral3enseiten seie per Durch-
gang zum Wohngebiet Meertal fihren Ful3- und Radwegezum La-
denzentrum, so dass die fuBlaufige und fahrradfreurdliche Versor-
gung sichergestellt ist. Die Nahe zur Wohnung gehdr laut Haus-
haltsbefragung 2007 zu den wichtigsten Grinden des tkaufs. Drei
Buslinien halten zudem am Berghduschensweg.

67 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwéchen
Leistungsfahiger Vollsorti- Keine Entwicklungsmaoglichkeiten
menter zur Erweiterung des Angebots oder

fur Parkplatze vorhanden

FuB3laufig und mit dem Fahr- | Zu wenig Parkmoglichkeiten im
rad gut zu erreichen Innenhof

Uberschaubare Einkaufsatmo- | Hohe Einkaufsorientierung im Be-
sphére reich Lebensmittel au3erhalb des
statistischer Bezirks

Handlungsempfehlungen
Sicherung des vorhandenen Angebots

Verbesserung der Eingangssituation

12.8 Nahversorgungszentrum Gnadental
Einwohnerzahl im statistischen Bezirks.126 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im statistishen Bezirk:
0,06 gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Die Ladengruppe aus 19 Geschéaften besteht aus einemeueren
Flachbau sowie den Erdgeschosslagen eines siebenstdgkin Wohn-
hauses in einer Passage. Der Komplex befindet sichveas versetzt
liegend an der Ecke der Hauptverkehrsstral3e Berghdokenweg und
der Sammelstral3e Griiner Weg.
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Abbildung 26
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsketriebe in Gnadental
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

Wichtigster Nahversorger ist der kleine nah & gut-SBLebensmittel-
markt; er wird durch eine Backerei, Metzgerei, Getrdkemarkt, Apo-
theke, Blumen, Schreibwaren, eine Parfimerie und eirFahrradge-
schaft erganzt. Eine Sparkassenfiliale, Arzte, eindassagepraxis,
Physiotherapie, Anderungsatelier, Friseur und Kosntikstudio sowie
eine Stehpizzeria/Eisdiele und ein Imbiss runden ds Angebot ab.
Die Koppelung der Versorgungsaktivitaten mit der Sprkasse ist den
Kunden den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 200Zufolge be-
sonders wichtig. Die BetriebsgréRe des nah & gut-SBebensmittel-
markts genlgt nur noch bedingt heutigen Kundenansprichen, da
der Konsument tUberwiegend ein breiteres Grundangebo flr seine
Nahversorgung winscht. Dementsprechend stufen die befagten
Haushalte 2007 das Versorgungsangebot trotz des undssenden
erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesates als gering
ein. Die gute Erreichbarkeit ist fir die Einkaufsoentierung auf die-
ses Nahversorgungszentrum wichtiger. Ein grol3eres dbensmittel-
angebot ware daher fur die Sicherung bzw. Entwicklungdes Nah-
versorgungszentrums wichtig, um eine dauerhafte Ver®rgung zu
sichern. Eine Ausrichtung auf altere Mitblrger wirdedie Profilie-
rung starken, Arzte und Gesundheitseinrichtungen siml bereits vor-
handen.
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Magnetbetriebe:
nah & gut Edeka-Gruppe (300 gm)

Tabelle 36
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereih Gnadental 2007
(in gm)

Betriebe 20
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstdnde (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Marz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Weitere Geschéafte befinden sich in Streulagen des atistischen
Bezirks, Uberwiegend im Bereich zwischen der KreuzugnKonrad-
straRe/Gruner Weg und der Kdlner Stral3e.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittell8 % eigener statisti-
scher Bezirk, 19 % in Norf, 12 % in Grimlinghausén, % in Hammfeld,
10 % in der Innenstadt, 8 % in Meerté#

Stadtebau und Funktionalitat

Die Ladengruppe ist von der Hauptverkehrsstra3e abgtrennt und

bietet eine ruhige Einkaufsatmosphére. Die kleine Rtzsituation vor

den Geschaften erreicht aber bisher aufgrund fehlenér Mdblierung

und gestalterischer Elemente nur eine geringe Aufenhaltsqualitat.

Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurden Workshops
und intensive Planungen durchgefiihrt. Eine Umsetzulg der Pla-
nungen konnte aufgrund mangelnder Kooperation des Hauseigen-
timers und fehlender Finanzierung nicht durchgefiihrt werden. Die
direkte Umgebung der Ladenzeile bietet insgesamt mér gestalteri-
sches Potential. Gestalterische Aufwertungen gehdrerauch zu den
wesentlichen Verbesserungsvorschlagen der befragtenHaushalte
2007. Die Prasentation der Geschafte ist Uberwiegengositiv, ver-
trautes Bedienungspersonal wurde im Rahmen der Hausltsbefra-
gung 2007 als wichtiger Grund fiir den Einkauf angegben. Lediglich
der der Hauptstral3e abgewandte Teil mit dem Getrankemarkt, dem
Leerstand (15 gm) und dem Imbiss wirken unzureichendestaltet.
Dies ist insofern bedeutend, da die Betriebe das st positive Ge-
samtbild stéren. Die Errichtung einer Postagentur knnte zur Stabi-
lisierung beitragen. Aufgrund der stadtebaulichen Siuation bietet

sich auch die Griindung einer Werbegemeinschaft an.

68 Restwerte im ibrigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Erreichbarkeit

Die Lage an der Hauptverkehrsstralle Berghauschensweermdog-
licht einen guten Zugang per Auto. Parken ist direktvor der Laden-
gruppe moglich (eine Stunde mit Parkscheibe), die Azahl der Stell-
platze reicht aber in Spitzenzeiten nicht aus. An deHauptverkehr-
stralRe halten insgesamt vier Buslinien, die Gnaderdl an die Innen-
stadt anbinden. Die gute verkehrliche Erreichbarkeimit dem OPNV
wurde auch durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragwg 2007 bes-
tatigt. Uber die AnliegerstraRen ist das Zentrum awch per Fahrrad
und von der siudwestlichen Halfte Gnadentals auch infu3laufiger

Entfernung zu erreichen.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwéchen

Vielfaltiger, attraktiver Branchenmix Der nah & gut-Lebensmittelmarkt hat mit 300 gm
Verkaufsflache eine fur heutige Mal3stdbe sehr
geringe GroRRe, insgesamt sehr geringe Lebensmit-
telverkaufsflachenausstattung

Mehrheitlich positives Erscheinungsbild der Die Geschéfte in der Passage prasentieren sich
Geschéfte nicht ansprechend

Gute verkehrliche Erreichbarkeit, fur die stid- Wenig Aufenthaltsqualitat aufgrund fehlender
westliche Halfte Gnadentals in fuRlaufiger Ent- | Moblierung und Gestaltung

fernung

Ruhige, personliche Einkaufsatmosphére Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel

aullerhalb des statistischen Bezirks

Das nordostliche Gebiet dieses statistischen Bezir-
kes liegt auRerhalb des fuRlaufigen Einzugsberei-
ches

Handlungsempfehlungen

VergroBerung des SB-Lebensmittelmarkt-Angebots innehalb
des Ladenzentrums oder in direkter Umgebung, Suche ath
Entwicklungsflachen

Stadt:

Gestaltung des offentlichen Raums (Sitzgelegenheita, Spiel-
maoglichkeiten fir Kinder etc., Planung bereits vorhatlen)

Handlerschaft/Eigentimer:

Gemeinsame Préasentation der Geschéfte zum Bergh&auseins-
weg

Verbesserung des Erscheinungsbilds des Getrankemarktimbiss
und der Passage

Grindung einer Werbegemeinschaft

Ansiedlung einer Postagentur
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12.9 Nahversorgungszentrum Grimlinghausen
Einwohnerzahl im statistischen Bezitk8.127 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im statistishen Bezirk:0,17
gm/EW

Lage und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Der Hauptgeschaftsbereich wird durch den RoOmerplatz,Bonner
Stral3e, Mengstral3e, HiisenstralRe und Cyriacusplatz dgpddet.
Abbildung 27

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe in Grimling-
hausen und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

Wichtige Magnetbetriebe sind der im rickwartigen Berech gelege-
ne Edeka-Markt und der Schlecker-Drogeriemarkt am Ciacusplatz/
Mengstral3e. Einen weiteren Pol bildet das moderne &ree Romer-
platz mit Sparkasse, Optiker, Reisebiro, Sonnenstim Backerei und
einem Tierarzt. Die Koppelung der Versorgungsaktivéiten mit der

Sparkasse ist den Kunden nach der Haushaltsbefragun@007 be-
sonders wichtig. Zwischen diesen Polen sind ohne dohgéngige
Lauflage weiterhin eine Apotheke, Kiosk, Backer, Sakibwaren, Fri-
seur mit Postagentur, Versicherungsvertretungen, Gasonomie und

eine Fahrschule vorhanden. An der Bonner Stral3e wirdas Angebot
durch einen Gartenbaubetrieb mit Verkauf und ein grd3es Blumen-
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geschaft sowie weitere Fachgeschafte, Dienstleistungsetrieben
und Gastronomie erganzt. Das Angebot eines eigenstédigen Metz-
gers wird von den befragten Haushalten 2007 vermist

Magnetbetriebe:
Edeka (545 gm) und Schlecker (155 gm)

Tabelle 37
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Grimlinghausen

2007 (in gm)
Betriebe 28
Sortimente Verkaufsflache* %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstédnde (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mérz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Im stdlichen Teil von Grimlinghausen ist an der Boner Stral3e ein
weiterer grof3er Rewe-Supermarkt vorhanden. Grimlingpausen hat-
te in den vergangenen Jahren deutliche Einwohnerzuwéhse zu
verzeichnen, auch zukinftig stehen weitere groRere Amndierun-
gen an. Dementsprechend wird sich der Handlungsdruclkur Siche-
rung einer adaquaten wohnungsnahen Grundversorgung verstar-
ken.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmitted5 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 27 % in Norf®

Stadtebau und Funktionalitat

Eine Herausforderung stellt die stadtebauliche Verkipfung des im
Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms gestalteten Cyiacusplatz
mit dem neuen Karree Romerplatz dar. Bisher bestehkeine stadte-
bauliche Verbindung, das Angebot am Cyriacusplatz tsnur von
Ortskundigen zu finden. Von der Bonner Stral3e ausst das Nahver-
sorgungszentrum in Ganze kaum wahrzunehmen. Das Echein-
dungsbild der Geschafte ist insgesamt tberdurchschnifich gut,
auch die angebotenen Warensegmente erreichen in Tedn eine ge-
hobene bis hohe Qualitat.

Erreichbarkeit

Die Geschéfte sind uber die Bonner Stral3e auch Ubeittich gut zu
erreichen. Parkplatze bestehen sowohl in der Mengs#fie/Cyriacus-

69 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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platz (Parkscheibenpflicht) als auch am Romerplatz (ihdenpark-
platze der Sparkasse). Die Betriebe sind auch ausrmdemliegenden
Wohngebieten gut zu erreichen. Viele Kunden sind mitdem Fahrrad
oder zu Fuld unterwegs. Die Néhe zur Wohnung stelldlen wichtigs-
ten Grund fir den Einkauf der befragten Haushalte RO7 in diesem
Nahversorgungszentrum dar. Die Anbindung durch den ®NV ist
durch vier Buslinien sichergestellit.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwéachen

Das moderne Karree Romerplatz fallt positiv auf,
hier gute Aufenthaltsqualitét

Das Nahversorgungszentrum im Bereich Meng-
stral3e mit Edeka ist von der Bonner Stral3e aus
nur bedingt wahrnehmbar

Positives Erscheinungsbild der Geschafte

Keine stadtebauliche Verknupfung zwischen Cy-
riacusplatz und Karree Romerplatz

Uberdurchschnittlich gehobene bis hohe Qualitat
des Warenangebots

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung ist fur
das vorhandene Einwohnerpotential relativ ge-
ring, weitere Wohnbaurealisierungen geplant,
bestehender Vollsortimenter am Cyriacusplatz ist
mittelfristig zu klein

Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
Angabe der Offnungszeiten

Handlungsempfehlungen

Stadt;

Schaffung von stadtebaulichen Eingangssituationen entang der
Bonner Stral3e

Stadtebauliche Verbindung des Cyriacusplatz mit demBereich
Bonner StralRe/Karree Romerplatz durch gestalterisch&lemente
und Einzelhandelsentwicklung

Handlerschaft:

Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten

Schaffung von weiterem Lebensmittelangebot im zentrden
Versorgungsbereich durch Erweiterung, Verlagerung odr Neu-
ansiedlung, u. a. ist die Betriebsform Lebensmittaliscount bis-
her nicht im statistischen Bezirk vertreten. Dabei stite die zeitli-
che Realisierung der geplanten Wohnbauflachen bertcichtigt

werden.

Bessere Sichtbarkeit
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12.10 Nahversorgungszentrum Uedesheim
Einwohnerzahl im statistischen Bezitkd.307 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflichenausstattung im statistishen Bezirk:0,17
gm/EW

Lage und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszérums

Den Kern des heutigen Nahversorgungszentrums bildetdie Laden-
gruppe an der Rheinfahrstra3e/ Einmiundung Norfer Weg und er-
streckt sich bis Uber den Kreuzungsbereich Macherscheidé&tralie.
Abbildung 28

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe in Uedesheim
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

Wichtiger Frequenzbringer im Nahversorgungszentrum ledesheim
ist der Edeka-Markt. Erganzungsfunktionen Ubernehma eine Ba-
ckerei, Pizza Taxi, ein Kiosk und eine ZahnarztpraxiAn der Rhein-
fahrstralle befinden sich in diesem Bereich weiter e1 Friseur- und
Kosmetikstudio, eine Fahrschule, Bank, BlumengeschaftApotheke
und ein Raumausstatter. In direkter Nahe liegt zuden eine Sparkas-
senfiliale. Eine weitere Ladengruppe besteht im Knezungsbereich
mit der Macherscheider StraRe; hier sind ein Schlecker-
Drogeriemarkt, ein Kiosk mit Postagentur, ein Schréiwarenanbieter
sowie en Friseur ansassig. In Richtung Rhein lieghader Rheinfahr-
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strafRe noch eine Gaststatte, ein Backer sowie zwei keestdnde. Ein
wichtiger Grund fiir den Einkauf in diesem Nahversogungszentrum
ist fUr die befragten Haushalte 2007 die gute Qualiat des Angebots
wie auch das vertraute Bedienungspersonal.

Magnetbetrieb:
Edeka (740 gm)

Tabelle 38
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereik Uedesheim 2007

(in gm)
Betriebe 18
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mé&rz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Einkaufsorientierung im Bereich LebensmitteB5 % im eigenen statis-
tischer Bezirk, 24 % in Norf, 10 % in Allerheiliger® % in Grimling-
hausen’0

Stadtebau und Funktionalitat

Die Geschafte des zentralen Versorgungsbereichs befien sich in
nicht durchgéngiger Lauflage weit voneinander getrennt. Bis auf
das Geschéaftshaus mit dem Edeka-Markt und dem Schleckélarkt
sind die Geschafte mehrheitlich in Erdgeschosslagenler umliegen-
den Wohnbebauung untergebracht; die Ladenlokale liegn teilweise
nicht direkt an der StraRe. Das Geschéftszentrum hasomit einen
recht weitldufigen und dorflichen Charakter. Das Erschinungsbild
des Ladenhandels ist Uberwiegend positiv bzw. dem €nre ange-
messen. Die beiden Leerstdnde im nordoéstlichen Tedles zentralen
Versorgungsbereichs zeigen die Entwicklungsschwierigkiten des
Nahversorgungszentrums hinsichtlich Lage und LadengrBen.

Erreichbarkeit

Der Standort ist insgesamt gut zu erreichen. Fir 28,% der befrag-
ten Haushalte 2007 ist die rdaumliche N&he ein wichtiger Grund fir
den Einkauf. Parkplatze befinden sich an der Rheiahrstrale und
insbesondere rickwartig am Norfer Weg am Edeka-Marktso dass
auch die Parkmdglichkeiten von den befragten Haushakn 2007 als
Argument fur den Einkauf benannt wurden. Allerdings fehlen Pkw-

70 Sonstige im ibrigen Stadtgebiet und auRRerhalb vorNeuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Stellplatze an der Ladengruppe Ecke Macherscheiderr@Re, so dass
hier hoher Parkdruck entsteht. Durch die zentrale in¢grierte Lage
konnen rund 90 % der Uedesheimer den Edeka-Markt irmaximal

zehn FuBBminuten erreichen. Es stehen Fahrradstanderur Verfi-

gung.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Attraktiv gestalteter Geschaftsbereich rund um
den Edeka-Markt

Keine durchgéngige Lauflage zu den tbrigen Ge-
schéaften im zentralen Versorgungsbereich

Gute Erreichbarkeit zu Fuld oder mit dem Fahrrad
Ausreichend Parkmdglichkeiten entlang der
RheinfahrstraRe und im rickwartigen Bereich des
Edeka-Markts.

Vor dem Schlecker-Markt fehlen Parkplatze

Guter Branchenmix fur ein Nahversorgungszent-
rum

Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
Angabe der Offnungszeiten

Knappes Einwohnerpotential fir eine Lebensmit-
telverkaufsflachenerweiterung

Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Nahver-
sorgung nach aul3erhalb des statistischer Bezirks

Handlungsempfehlungen
Stadt:

Schaffung von 6ffentlichen Stellplatzen im Kreuzungdereich

Rheinfahrstrale/Macherscheider Stralle

Starkere stadtebauliche Verkniipfung zwischen der Ladegrup-
pe um Edeka mit dem Ubrigen Teil des zentralen Vemgungsbe-

reichs

VergroRerung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials durch

Wohnbaulandentwicklung

Handlerschaft:

Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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12.11 Nahversorgungszentrum Weckhoven
Einwohnerzahl im statistischen Bezitk9.072 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im statistishen Bezirk0,10
gm/EW

Lage und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

An der Otto-Wels-Stral3e besteht eine abgeschlossenbeidseitige
Ladenzeile in den ErdgescholR3lagen der Wohngebdude.ab Laden-
zentrum liegt abseits der HauptverkehrsstraRe Grevabroicher
StralRe und kann somit von Ortsfremden nur durch Hinveisschilder
wahrgenommen werden.

Abbildung 29

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe in Weckhoven
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des Ladenzentrums reicht wo Anker-
mieter Plus Uber einen Backer, eine Drogerie, einepatheke, ein
Blumengeschaft bis hin zu einem Schreibwarenanbietermit Post-
agentur, ein Textilgeschaft und einem Geschenkartikéanbieter.
Erganzt wird das Angebot durch eine Sparkasse, eiroBnenstudio,
einen Frisor, eine Anderungsschneiderei, Arzte, eiHorgeratestudio
und ein Versicherungsbiro sowie durch eine Eisdieland eine Gast-
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statte. Freitags findet in der Ladenzeile auch ein \WWchenmarkt statt.
Von den befragten Haushalten 2007 werden die preisgnstigen
Einkaufsmadglichkeiten geschatzt.

Magnetbetrieb:
Plus (400 nf)

Tabelle 39
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Weckhoven 2007

(in m?)
Betriebe 29
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstédnde (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mérz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel8 % im eigenen statis-
tischen Bezirk, 39 % in Hoisten, 10 % in Pomona.%0in Hammfeld.”2

Stadtebau und Funktionalitét

Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurde das Laenzent-

rum bereits gestalterisch aufgewertet, u. a. durcheine einheitliche

Uberdachung der Ladenzeilen und eine neue Pflasteng. Baume
sorgen fir eine Begriinung. Die durchgefiihrten Aufwetungsmal-

nahmen sind ein erster Schritt zur Stabilisierung de Zentrums. Ein
weiterer leistungsfahiger Magnetbetrieb ware wichti g. Die Kunden
wuinschen sich ein umfangreicheres Lebensmittelangebotund wei-

chen derzeit zum grof3en Teil auf das Angebot im Gewbegebiet

Hoisten mit einem Edeka-Center, Lidl und Plus ausziy 38,5 % laut
Haushaltsbefragung 2007). Durch die neue Uberdachungwurden

die Fassaden aufgewertet. Das Erscheinungsbild dereschéafte und
das Warenangebot liegen aber weiterhin auf einem nedrigen Ni-
veau. Zwei ungepflegte Leerstande sowie die zugekl#en Fenster
des Plus-Markts und Blronutzungen tragen zu einem risgesamt
negativen aufleren Erscheinungsbild bei.

Erreichbarkeit

Das Ladenzentrum wird zentral durch einen Ful3gangeréreich er-
schlossen und ist aufgrund seiner zentralen Lage inOrtsteil gut zu
FulR oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die Néhe ziWwohnung ist
daher der mit Abstand wichtigste Grund fur den Einkauf. Gebuhren-

71 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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freie Parkplatze am Kopf der Ladenzeile sind vorhaten und geho-
ren ebenso zu den wichtigen Grunden fir den dortigenEinkauf. Von
zwei Buslinien an der Grevenbroicher Stral3e ist dakadenzentrum
fuBlaufig zu erreichen, eine Buslinie bindet auch Wechkoven an das
Gewerbegebiet in Hoisten mit an.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Kompakte Ladenzeile

Zu kleine Ladeneinheiten, insbesondere fir Mag-
netbetriebe

Wohnungsnah gut zu erreichen

Fur das Einwohnerpotential zu geringe Lebensmit-
telverkaufsflachen

Nach der Umgestaltung ansprechendes, famili- | Lage abseits von Hauptverkehrsstraen

ares Erscheinungsbild

Freitags Wochenmarkt

Trotz stadtebaulicher AufwertungsmafRnahmen
bestehen noch Leerstande und Mindernutzungen

Uneinheitliche Offnungszeiten

Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Nahversor-
gung insbesondere in das Gewerbegebiet Hoisten

Handlungsempfehlungen

Prifung von Potentialflachen zur Ansiedlung eines gol3flachi-
gen Lebensmittelanbieters bzw. bauliche Erweiterungdes vor-
handenen Betriebes

Eigentlimer:
Verénderung der Ladenzuschnitte
Handlerschaft:

Vereinheitlichung der Offnungszeiten, starkere Aktivierung
durch die Interessengemeinschaft Ladenzentrum; Aufwetung
des Plus-Standorts

Stadt:

Unterstutzung der Handlungsempfehlungen durch die weitere
Verbesserung der ortlichen Rahmenbedingungen (Aufweung
offentlicher Raum, Eigentimer- und Betreibergesprache Ge-
sprache mit der Interessengemeinschatft.)

Steuerung des Einzelhandels im Gewerbegebiet Hoiste mit
Edeka-Center, Lidl und Plus
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12.12 Nahversorgungszentrum Erfttal
Einwohnerzahl im statistischen Bezitls.442 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflichenausstattung im statistishen Bezirk:

0,12gm/EW
Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszérums

Entlang der Euskirchener und der Lechenicher Straflmstehen zwei
Ladenzeilen, die etwa 300 m auseinander entfernt kgen. Die
groBere Bedeutung erreicht dabei die Ladenzeile an at
Euskirchener Stral3e.

Abbildung 30

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe in Erfttal und
Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.
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Versorgungsangebot

Wichtigster Frequenzbringer ist der Penny-Markt an @r Euskirche-
ner Strafle. Hier befinden sich weiter eine Béackerekein Blumen-
geschaft, eine Apotheke, ein Schreibwarengeschaft miPostagentur,
eine Reinigung, ein Kiosk mit Callshop und Internatafé, eine
Sparkasse und Gastronomie. Donnerstags findet vor em
Ladenzentrum ein Wochenmarkt statt. In der Lecheniche Stral3e
sind ergénzend zwei auslandische Geschéafte mit Lebendgtteln, ein

Kiosk, ein Friseur, eine Bank und Gastronomie vorhaen, allerdings
auch zwei Leerstande.

Magnetbetrieb:
Penny-Markt (525 gm)

Tabelle 40
Ein)zelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Erfttal 2007 (in
gm

Betriebe 20

Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mé&rz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

In ful3laufiger Entfernung ist in dem Gewerbegebiet Schellbergstra-
Be in Norf-Derikum ein groRes Edeka-Center ansassiglas die Nah-
versorgung der Erfttaler mit abdeckt.

Einkaufsorientierung im Bereich LebensmitteB9 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 34 % in Norf, 12 % in Hammfeld.

Stadtebau und Funktionalitat

Der gesamte Bereich, insbesondere die Euskirchenerr&Re, vermit-
telt einen ungepflegten Eindruck. Die Gestaltung derLaden tragt
ebenfalls zu einem unterdurchschnittlichen Erscheinungbild bei.
Die Fassaden sind zwar zweckmalig gestaltet, sollteaber sauberer
und attraktiver sein. An der Riickseite der Ladenzelan der Euskir-
chener StralRe befindet sich ein kleiner Platz mit Béken und einem
Brunnen. Auch vor den Ladenzeilen wéren derartige egtalterische
Elemente sinnvoll; vor den Geschéften sind lediglicHParkplatze an-

72 Restwerte im ibrigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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geordnet und an der Euskirchener Straf3e durch einenain von dem
Gehweg getrennt. Eine Umgestaltung ist allerdings shwierig, weil
die Flache vor den Geschéaften und die Parkplatze cfit im stadti-
schen, sondern im privaten Eigentum sind. Bis auf da StraRenbe-
gleitgriin sind keine Griunflachen vorhanden. Das Waraangebot der
Geschéfte sollte ein qualitativ héherwertiges Niveau aufweisen,
wird aber im Rahmen der Haushaltsbefragung 2007 nebn der Nahe
zur Wohnung als wichtigster Grund fir den dortigen Enkauf er-
wahnt.

Erreichbarkeit

Vor den Betrieben bestehen gebiihrenfreie Parkplatzdir die Kun-
den, allerdings ist der Parkraum vor dem Penny-Matkzu Sto3zeiten
zu gering bemessen. Eine Bushaltestelle existiert nmittelbar vor
dem Ladenzentrum an der Euskirchener Strale. Auch fiiKunden,
die zu FuR oder mit dem Fahrrad kommen, sind die Zvegungen
gut. In der Lechenicher Stral3e ist das Verkehrsaufkomen sehr ge-
ring. Breite FuBwege sorgen hier flr eine gute Eriehbarkeit der
Betriebe. An der Euskirchener Stral3e trennen die Rqlatze die Be-
triebe von der HauptstraRe. Dieser Bereich bietet afigrund des ho-
hen Verkehrsaufkommens auf dem Parkplatz fur FuRgager, insbe-
sondere fur Kinder, Gefahrenpotential.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwéchen

Guter Branchenmix

Geringe Lebensmittelverkaufsflache fur das vor-
handene Einwohnerpotential im eigenen statisti-
schen Bezirk

Gute verkehrliche Erreichbarkeit zu Fufd oder mi
dem Fahrrad

Insgesamt unattraktives Erscheinungsbild des
Zentrums, lieblos gestaltete Freiflachen

Wochenmarkt donnerstags am Ladenzentrum
Euskirchener Stral3e

Deutlicher Attraktivitatsabfall an der Lechenicher
Stral3e, zwei Leerstdnde, keine stadtebauliche
Verbindung zur Ladenzeile Euskirchener Stral3e

Knapper Parkraum vor dem Penny-Markt

Handlungsempfehlungen

Schaffung einer Verkaufsflachenerweiterung fur den vaohande-

nen Discounter

Gestalterische Aufwertung des gesamten Geschéftszemtims

(privater und 6ffentlicher Raum)

Langfristig Konzentration der Entwicklung des ndrdlichen Ge-

schaftszentrums an der Euskirchener Stralle

und bawhe Um-

strukturierung des stdlichen Teils (Lechenicher Stifze).
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12.13 Nahversorgungszentrum Furth-Nord
Einwohnerzahl im statistischen Bezitkt.581 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im statistishen Bezirk:0,15
gm/EW

Lage und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Das Nahversorgungszentrum nérdliche Furth erstreckt £h rund um
den St. Sebastianusplatz an der Kaarster Stral3e slich bis Uber die
Einmundung Gladbacher StraBe und westlich entlang dewNiersener
Stral3e bis zur Einmindung Marienburger Stral3e.

Abbildung 31
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Furth-Nord
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Gansen GmbH.

Versorgungsangebot

Das Nahversorgungszentrum verfligt insgesamt Uber ai vielféltiges
Angebot von 65 Geschaften. Wichtigster Magnetbetrieb ist der
Edeka-Markt an der Kaarster Stral3e etwas abseits deSt. Sebas-
tianusplatzes gelegen. Weitere Nahversorgungsangebte sind
mehrere Backereien, Apotheken, Blumenladen, eine Megerei, ein
Teegeschaft, ein Drogeriemarkt und Kioske. Auch fiden mittel-
und langfristigen Bedarf gibt es diverse Angebote nit Geschaften
fur Bekleidung, Haustextilien, Optik und Akustik, Wasserbetten,
Angelsport, Fahrrader, Sanitatswaren, Kiichen- und&mdobel sowie
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Dekorationsartikel. Ein vielfaltiges Angebot an publikums-
orientierten Dienstleistern rundet das Angebot ab: Café, Eiscafé,
Imbisse und hoherwertige Gastronomiebetriebe, Arzte und
Krankengymnastik, Friseure, Anderungsschneiderei, Rtagentur,
Reisebiro, Unternehmensberatung, Versicherung und Sypkasse.
Auf dem St.-Sebastianusplatz findet dienstags und reitags ein
Wochenmarkt statt. Die gute Angebotsqualitat und -vielfalt
gehoren den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 200zufolge zu
den Grinden fir den dortigen Einkauf: Die Einkaufeverden haufig
mit Besuchen der Sparkasse verbunden.

Magnetbetrieb:
Edeka (670 gm)

Tabelle 41
Einzel?andelsangebot im zentralen Versorgungsbereibo Furth-Nord 2007
(ingm

Betriebe 65
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstéande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- Und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Das Nahversorgungszentrum Furth-Nord stellt auch flreinen gro-
Ben Teil von Vogelsang das nachstgelegene Nahversanggszent-
rum dar. In Vogelsang selber existiert nur noch einauslandischer
Lebensmittelmarkt mit ca. 300 gm Verkaufsflache in dr kleinen
funktionsschwachen Ladenzeile Bocklerstral3e. Die dorhoch ver-
bliebenen Geschéafte bieten nur noch erganzende Versgungsfunk-
tion mit geringer Angebotsqualitat. Daher kann dieser Bereich auch
nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden;sie Uber-
nimmt in integrierter Wohnlage eine erganzende Versorgungsfunk-
tion.

Solitdr an der Bataverstrale gelegen ist ein groReseal-SB-Waren-
haus ansassig.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittaler statistischen Bezir-
ke Furth-Nord bis -Siid: 54 % in den eigenen statischen Bezirken,
19 % in Weissenberd?

73 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Stadtebau und Funktionalitat

Das Zentrum weist einen guten Gesamteindruck mit ehem sehr
breiten Versorgungsangebot auf. Das Geschaftszentrmn ist aller-

dings weitlaufig mit oftmals unterbrochenen Lauflage n. Die Fassa-
den und Ladenfronten bieten einen gepflegten Eindruek. Drei der
insgesamt vier Leerstande befinden sich im studlicherTeil des Ge-
schaftszentrums an der Venloer Stral3e. Die Aufenth&qualitat und

Einkaufsatmosphéare wird durch die hohe Verkehrsbelasing der

Kaarster und Viersener Stral3e beeintrachtigt. Die teiten Straf3en-
guerschnitte und die Verkehrsbelastung fihren zu eirer starken
Trennwirkung. Aufgrund der Verkehrsbedeutung dieser Stral3e ist
ein Ruckbau nicht mdglich.

Der St. Sebastianusplatz wurde im Rahmen des Ortniglpunktpro-

gramms bereits umgestaltet, bietet aber nur geringe Aufenthalts-

qualitat und verfugt tber wenig Mdblierung und Begrinung. Nur an
den Wochenmarkttagen erhalt der Platz mehr Belebung Die stad-
tebauliche Gestaltung gehort zu den wichtigsten Verlesserungsvor-
schlagen der befragten Haushalte 2007. Die ortliche &stronomie
l&adt zum Verweilen auch im Au3enbereich ein. Die felende Angabe
der Offnungszeiten bei tiber 80 % der Geschéfte isteutlich zu hoch
und kundenunfreundlich.

Erreichbarkeit

Durch die Lage an den Hauptstral3en ist sowohl die Asindung mit
dem OPNV als auch die Anfahrt mit dem eigenen Pkw guParkplat-
ze befinden sich entlang der Hauptstraf3en, im Randbesich vor dem
Edeka-Markt sowie hinter der Sparkasse mit einer Rl & Ride Anla-
ge, wobei sie aufgrund ihrer abseitigen Lage nur bdingt von den
Kunden genutzt wird. Breite Geh- und Radwege ermdgthen eine
gute Erreichbarkeit zu Fu? oder mit dem Rad. Die Ni& zur Woh-
nung ist fur die befragten Haushalte 2007 wichtigster Grund fir den
Einkauf.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwéchen

Breites Versorgungsangebot

Geringe Lebensmittelverkufsflachenausstattung

Guter zweckmaRiger Gesamteindruck des Zent- | Hohe Verkehrsbelastung

rums und der Geschéfte

Gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln Wenig Aufenthaltsqualitat durch fehlende Mob-

lierung und Gestaltung, hohe Larmbelastung

Relativ hohe Einkaufsorientierung im Bereich Der Edeka-Markt liegt als Magnetbetrieb abseitig
Lebensmittel im eigenen statistischen Bezirk und ist zu klein
Wochenmarkt dienstags und freitags auf dem Fehlende stadtebaulichen Eingangsbereiche

St. Sebastianusplatz
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Handlungsempfehlungen
Schaffung von Erweiterungs- bzw. Verlagerungsmoglichkiten
fur einen groRen Lebensmittelanbieter

Stadt:

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch larmmindernde
Maflinahmen in den SeitenstraRen, Sitz- und Spielmdégthkeiten
Gestaltung der stadtebaulichen Eingangsbereiche

12.14 Nahversorgungszentrum Holzheim
Einwohnerzahl im statistischen Bezitk7.712 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflichenausstattung im statistishen Bezirk
0,36 gm/EW einschlief3lich des neuen Rewe-Markts

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszérums

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich 500 m entlag der
Bahnhofstraf3e und HauptstralRe bis zum Hindenburgpldz im histo-
rischen Ortskern.

Abbildung 32

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Holzheim und
Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.
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Versorgungsangebot

Die wichtigsten Magnetbetriebe sind der Kaiser's Suprmarkt an der
Bahnhofsstral3e sowie der kleine Plus-Markt am Hindeburgplatz.
Beide Markte weisen ein veraltetes Erscheinungsbildauf. Dazwi-
schen liegen in nicht durchgéngiger Lauflage Fachgeséite und
Dienstleister, die insgesamt ein umfassendes Angebbereitstellen:
u.a. Hifi-TV, Computer, Apotheke, Ladenhandwerk, c8uhe,
Schreibwaren, Postagentur, Telefonanbieter, Reinigug und Gastro-
nomie. Die befragten Haushalte 2007 schatzen das vénaute Bedie-
nungspersonal und die Kombinationsmdglichkeit mit anderen Akti-
vitdten und winschen sich ein weiteres Lebensmittelargebot in
Holzheim, das zwischenzeitlich durch die Ansiedlung imes Rewe-
Markts realisiert wurde.

Magnetbetriebe:
Kaiser’'s (765 gm)
Plus (300 gm)

Neuer Rewe-Markt mit ca. 1.800 gm VKF aufRerhalb dezentralen
Versorgungsbereichs am Standort ehem. Famka/Edeka

Tabelle 42
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereik Holzheim 2007

(in gm)
Betriebe 28
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstdnde (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mé&rz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmitteh2 % im eigenen sta-
tistischer Bezirk, 13 % in Pomona, 8 % in Hoisten%8 in Reuschen-
berg.

Stadtebau und Funktionalitat

Die Fachgeschéfte liegen insgesamt zu weit auseinargt, um den
Charakter eines einheitlichen Geschaftsbereichs zu erelen. Das
Erscheinungsbild des Ladenhandels ist trotz einigepositiver Bei-
spiele insgesamt unterdurchschnittlich, wobei das Waenangebot
mit vergleichsweise hohem Anteil an zentrenrelevanten Sortimen-
ten auch gehobeneren Anspriichen gentigt. Beim Durchfaten der

74 Restwerte im Uibrigen Stadtgebiet und auRerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Durchgangsstral3e sind der Beginn und die Ausdehnungles Nah-
versorgungszentrums schwer erkennbar. Im Rahmen de®rtsmit-
telpunktprogramms wurde der Hindenburgplatz bereits stadtebau-
lich erneuert.

Auf der Flache des ehemaligen Famka/Edeka-Markts istin neuer
Rewe-Markt entstanden, der allerdings abseits des entralen Be-
reichs von Holzheim liegt.

Erreichbarkeit

Der Einkaufsbereich liegt zentral im Ortsteil Holzhém und ist prin-
zipiell mit allen Verkehrsarten gut zu erreichen. Stliplatze sind vor
dem Kaiser's und dem Plus-Markt zwar vorhanden, di&nzahl reicht
allerdings nicht aus. Die Gehwege sind sehr schmal;sebesteht aber
aufgrund des schmalen Stral3enquerschnitts wenig Gesthungs-
spielraum. Die HauptstraRe im Ortskern ist nicht stak frequentiert,
so dass Fahrradfahrer gut den StralBenraum nutzen kinen. Auch
FuRganger kbénnen die StralRe problemlos und sicher hierqueren.
Die Nahe zur Wohnung ist nach Aussagen der befragtetdaushalte
2007 der wichtigste Einkaufsgrund.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Guter Geschaftsbesatz

Geschafte liegen zu weit auseinander, das Er-
scheinungsbild einiger Laden ist defizitar

Ruhige dorfliche Einkaufsatmosphére

Vor dem Kaiser’'s Markt und Plus-Markt fehlen
Parkplatze

Gute Angebotsausstattung fir ein Nahversor-
gungszentrum mit zum Teil gehobenem Sorti-
ment flr den mittel- bis langfristigen Bedarf

Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
Angabe der Offnungszeiten

Der Beginn und Verlauf des Zentrums ist nur
schwer erkennbar

Der Plus-Markt entspricht nicht mehr heutigen
Anspriichen

Keine Drogerie vorhanden

Handlungsempfehlungen

Schaffung zuséatzlicher Parkplatze fur den Kaiser's Mét
Prifung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts

Stadt:

Weitere GestaltungsmalRnahmen fur den StraBenraum im Ge-

schaftsbereich

Stadtebauliche Verdeutlichung des Eingangs und der ésdeh-

nung des Nahversorgungszentrums
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Handlerschaft/Eigentimer:

Modernisierung von Ladenfronten und Schaufenstern
Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten

12.15 Nahversorgungszentrum Norf-Lessingplatz
Einwohnerzahlim statistischen Bezirk Norf: 10.607 (31.12.2007)

Einwohnerzahl im Ortsteil Norf: 5.370

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung:

Im statistischen Bezirk insgesamt mit Schellbergstra® und Ruhr-
stralle 0,48 gm/EW, im Ortsteil Norf mit Lessingplaz 0,10, im
Ortsteil Derikum 0,86 gm/EW.

Durch die Nahversorgungsbetriebe im Gewerbegebiet Dekum er-
gibt sich eine quantitativ sehr hohe Ausstattungsziffer, gleichwonhl
wohnen die Bewohner im Westen mehr als 700 m Luftiie von ei-
nem Lebensmittelladen entfernt.

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Das Ladenzentrum im sidlichen Teil von Norf erstrecksich mit ins-
gesamt 40 Ladeneinheiten rund um den Lessingplatz ®vas abseits
der DurchgangsstrafRe Nievenheimer Stral3e und ist ardiese auch
nicht unmittelbar angebunden. Angrenzend liegt ein weiterer klei-
ner Komplex am Feuerbachweg, der durch eine Realschulend da-
vor liegender Griunflache separiert wird, daher wirdder Feuerbach-
weg nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordné
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Abbildung 33
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Norf-
Lessingplatz und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

Neben einem Plus-Lebensmittelmarkt sind eine Backeieeine Apo-
theke, ein Drogeriemarkt, ein Getrankemarkt, ein Fimkostladen, ein
Kiosk, ein Schreibwarengeschaft, eine Buchhandlung,ire Kichen-
studio sowie ein Schuh- und Schliisseldienst, Arzte,ire Kosmetik-
und Nagelstudio, eine Videothek, ein Sonnenstudio swie eine
Stehpizzeria und ein Espresso-Café vorhanden. Wahrd die Aus-
stattung an Lebensmittelverkaufsflache fir das im Otsteil Norf
vorhandene Einwohnerpotential nicht ausreicht, zeichne sich das
Nahversorgungszentrum durch einen ungewdéhnlich hohen Anteil
mittel- bis langfristiger Bedarfsgiter aus. So enthlten das Kichen-
Studio sowie der Factory Outlet Store eine regionaleAnziehungs-
kraft. Daneben sind auch zwei Textilgeschafte und zwi Anbieter
von Schmuck-, Kunst- und Geschenkartikeln ansassig. dttags fin-
det auf dem Lessingplatz ein Wochenmarkt statt. DieNorfer Bevol-
kerung schatzt auch den preisglnstigen Einkauf im Geshaftszent-
rum.”s

Magnetbetriebe:

7S Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007.
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Plus (520 gm)
Kichen-Studio (650 gm)

Tabelle 43

Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereik Norf-Lessingplatz
2007 (in gm)

Betriebe 29

Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mé&rz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Erganzt wird das Nahversorgungsangebot im statistichen Bezirk
durch das Uber einen Kilometer entfernt im Gewerbegdiet Schell-
bergstrale gelegene Edeka-Center. In Derikum liegerzudem im
Gewerbegebiet an der Ruhrstrale ein Aldi- und einidl-Lebens-
mitteldiscounter, die als Einzelhandelsstandort mit besonderer Ver-
sorgungsfunktion dargestellt werden, weil durch ihre Lage eine Dar-
stellung als zentraler Versorgungsbereich ausscheidetBeide Markte
nehmen Einfluss auf die Lebensmittelverkaufsflacheim Ortsteil De-
rikum von 0,86 gm/Einwohner. Im historischen Ortskern von Norf
sind weitere kleine ergdnzende Nahversorgungsbetribe und
Dienstleister vorhanden, aber kein Lebensmittelmark.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittéin statistischen Bezirk
Norf: 69 % im eigenen statistischen Bezirk, 10 % iAllerheiligen.”®

Stadtebau und Funktionalitat

Trotz des breiten Versorgungsangebots leidet der Lssingplatz unter
erheblichen strukturellen Problemen. Das Ladenzentrm wurde
stadtebaulich zu grof3ziigig geplant, die Passanten riissen weite
Wege zwischen den Ladeneinheiten zurticklegen. Der PdeMarkt in
Randlage des Zentrums entspricht von seiner Grdol3e whErreichbar-
keit nicht mehr heutigen Ansprichen. Ca. 40 % der &schafte im
Zentrum wirken unattraktiv bzw. nicht einladend. Die Offnungszei-
ten sind uneinheitlich oder werden nicht angegeben (kei fast der
Hélfte der Laden). Gerade in einem einheitlichen Ge&udekomplex
erwartet der Kunde eine Abstimmung der Anbieter.

Am norddstlichen Rand des Zentrums existieren seitdngerer Zeit
zwei Leerstande. In dem Zentrum ist weder eine Bariltiale noch

76 Restwerte im ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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eine Postagentur vorhanden. Das Nahversorgungszentim ist bis
auf Stol3zeiten wenig frequentiert. Die dazwischen legende Griin-
flaiche am westlichen Rand des Nahversorgungszentrumsbietet
wenige Nutzungsmadglichkeiten und entfaltet eine starke Trennwir-
kung. Viele dieser stadtebaulichen Mangel sollen mitdem Konzept
zur Aufwertung des Lessingplatzes geltst werden. Kuzeptvor-
schlage fur stadtebauliche UmbaumafRnahmen liegen beeits vor.”

Erreichbarkeit

Im Ortsteil Norf kann das Ladenzentrum gut mit demPkw erreicht
werden. Dies schatzen auch die befragten Haushalte 27 neben
der Néhe zur Wohnung als wichtigen Einkaufsgrund. & Ortsfrem-
de ist das Ladenzentrum allerdings von der Nievenheer Stral3e
nicht wahrzunehmen. Es gibt keine markante stadtebadiche Ein-
gangssituation, lediglich ein Hinweisschild. Das Ladezentrum ver-
fugt insgesamt tber ausreichende Kundenstellplatze die sich aller-
dings nicht an dem Verkehrsaufkommen der einzelnen @&schafte
ausrichten. Insbesondere an der Thomas-Mann-StralRém Bereich
des Kichenstudios, dem Factory-Outlet und dem Plus-Méat werden
zu wenige Parkplatze fiur das dortige Kundenaufkomma angebo-
ten. Besonders an Samstagen entsteht hier ein Parkgizproblem.
Eine gewisse Entspannung ist zu beobachten, seitdenm 2008 an
der Nievenheimer StralRe ein Privatparkplatz fir dagractory Outlet
Center errichtet wurde.

Drei Buslinien fahren den Lessingplatz Gber Norf/Dekum an, aller-
dings liegt die Haltestelle zu weit von dem Hauptehkaufsbereich
entfernt. Aufgrund der Lage im statistischen Bezirkist das Zentrum
nur teilweise fulBlaufig von den Norfer Blrgern zu areichen, ist aber
in seinem FulRgangerbereich adaquat ausgestattet. Alrdings feh-
len auch hier attraktive Aufenthaltsmaoglichkeiten.

77 vgl. Planersocietét: Ladenzentrum Lessingplatz Nes-Norf. Konzept zur Auf-
wertung des Stadtteilzentrums. Juni 2005.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Breite Einzelhandelsausstattung mit zum Teil
regionaler Strahlkraft

Der Plus-Markt ist von seiner Grof3e und Lage
mittelfristig gefahrdet, starke Konkurrenzsituati-
on mit den vorhandenen Angeboten im Gewer-
begebiet Schellbergstr., Ruhrstr. und in Allerheili-
gen

Ruhige Einkaufsatmosphare

Offentlicher Raum des Ladenzentrums zu grof3-
zugig geplant, der Komplex Feuerbachweg ist
stadtebaulich nicht angebunden und liegt absei-
tig, an der RilkestralRe gibt es Leerstande

Prinzipiell gute Erreichbarkeit

Deutlich zu hoher Anteil an Ladenlokalen mit
nicht einladendem Erscheinungsbild, ungleiche
Offnungszeiten bzw. fehlende Angaben dazu bei
fast 50 %

Entwicklungsmaglichkeiten prinzipiell vorhanden

Wochentags oft wenig Passantenfrequenz, an
Samstagen Parkplatzproblem an der Thomas-
Mann-StralRe

Freitags Wochenmarkt
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Handlungsempfehlungen

Entwicklungs-/Verlagerungsmdéglichkeiten fir Lebensmittelan-
bieter unmittelbar am Lessingplatz, um das Zentrumzu starken
und die Passantenfrequenz zu erhéhen

Ansiedlung weiterer attraktiver Komplementarnutzung en, wie
einer Bankfiliale, einer Postagentur, aber auch wedrer
Dienstleister und Gastronomie

Konzentration des Ladenzentrums auf die Kernzone umden
Lessingplatz

Entwicklung von Nutzungsalternativen fur den nérdlichen Be-
reich an der Rilkestralie

Stadt:

Attraktivere stadtebauliche Umgestaltung des offentlichen
Raums am Lessingplatz (Méblierungs- und Beleuchtungse-
mente, Kinderfreundlichkeit, Nutzung der Grunflache)

Fur den Lessingplatz ist MK-Gebiet ausgewiesen. EnAnderung
der Bauleitplanung sollte erwogen werden. Ein Umbauder Leer-
stande im EG im abseits des Geschéftszentrums liegelen Ge-
baudeteil RilkestraRe z.B. in alten- und behindertagerechte
Wohnungen ware nach dem derzeitigen Stand der Baulépla-

nung nicht zuléssig.

Handlerschaft:

Verbesserung des Erscheinungsbilds der Ladenlokal&/erein-
heitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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12.16  Nahversorgungszentrum Rosellerheide
Einwohnerzaht 5.739 (31.12.200%)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattungf,11 gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Das Nahversorgungszentrum besteht aus 32 Betrieberdie sich ent-
lang der Neukirchener und Neuenberger Stral3e reihen.
Abbildung 34

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Rosellerheide
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Mérz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

Versorgungsangebot

GroRter Anbieter im Nahversorgungszentrum ist der Kiser's Le-
bensmittelmarkt, der am Rande des Zentrums etwas ztiickgesetzt
zur Hauptdurchfahrt Neukirchener StralRe am Eibenwegikgt; un-
mittelbar angrenzend an den im Rahmen des Ortsmittépunktpro-
gramms umgestalteten Dorfplatz. Ein anderer Schwerpnkt befin-
det sich fast 400 m entfernt im Kreuzungsbereich Alte Hauptstral3e.
In einem neuen Geschaftshaus und angrenzend finden ish ein
Schlecker-Markt, eine Béckerei/Konditorei, eine Metzgeei, ein
Schreibwarengeschaft, ein Anbieter von Haushaltswaren ein Versi-

78 Die Einwohnerzahl umfasst die Ortsteile RosellerRosellerheide/Neuenbaum,
Bettikum und Schlicherum.
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cherungsbiro, ein Reisebiro, ein Sonnenstudio, einéahrschule,
eine Bank, eine Pizzeria und ein Imbiss. Um bzw. Is¢hen diesen
beiden Schwerpunkten sind in nicht durchgangiger Laflage weitere
Backer, ein Frichtehaus, eine Apotheke, ein Blumengehéft, ein
Kosmetikstudio, Anbieter von FuRpflege und Krankengmnastik,
eine Sparkasse und ein Versicherungsbiros, weitereagtronomi-
sche Angebote, ein Geschéft fir Reiter- und Pferdelolarf sowie ein
Kiosk mit Postagentur vorhanden. Die befragten Haukalte 2007
schatzen das vertraute Bedienungspersonal, aber ingsondere die
Nahe zur Wohnung.

Magnetbetrieb:
Kaiser’'s (650 gm)

Tabelle 44
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Rosellerheide
2007 (in gm)

Betriebe 32

Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mérz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Einkaufsorientierung im Bereich LebensmitteP0 % im Ortsteil Rosel-
lerheide, 35 % im Ortsteil Allerheiligen, 14 % imtatistischen Bezirk
Hoisten. 12 % in Norf?

Stadtebau und Funktionalitat

Das Erscheinungsbild der Geschéfte ist Uberwiegend gsitiv. Das
differenzierte Warenangebot genligt mehrheitlich mitt leren bis
gehobenen Qualitatsansprichen, so dass der zentral®ereich ein
attraktives Nahversorgungsangebot bereithalt. Allerdings sind die
Laufwege innerhalb des Zentrums zu lang; der Vollstimenter be-
findet sich am westlichen Rand des Versorgungsbereids. Der Be-
reich Rosellerheide weist durch den nur 650 gm grol3enKaiser’s
Markt eine deutlich unterdurchschnittliche Lebensmitte lverkaufs-
flachenausstattung auf, so dass viele Birger fur dieGrundversor-
gung auf die Standorte Allerheiligen (laut Haushalsbefragung 2007
40 %) und zu einem kleineren Teil auch auf Hoistenurtickgreifen.
Am Eibenweg wurde ein neuer Platz mit Brunnen gestiet, der die
Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung am Kaiser's Markt verbessert

79 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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hat. Dagegen ist die Aufenthaltsqualitat an der stak befahrenen
Neukirchener Stral3e beeintrachtigt. Es fehlen mehrhglich Angaben
zu den Offnungszeiten der Betriebe.

Erreichbarkeit

Aufgrund der langgestreckten Hauptstral3enlage werden viele Be-
sorgungen mit dem Auto getatigt und mehrmals geparkt. Auf dem
Uberwiegenden Teil der Hauptstral3e wird auf der StaRe geparkt,
was insbesondere vor der Sparkasse teilweise zu Mehrsbehinde-
rungen fuhrt. Nur am Kaiser's Supermarkt sind ausrehend Park-
platze vorhanden, die Kundenparkplatze vor dem Schikermarkt
und der Volksbank reichen nicht aus. FuBwege steheauf beiden
StralRenseiten zur Verfugung. Es gibt nur wenige Fatadabstell-
maoglichkeiten vor den Geschéften. Das Zentrum wird va drei Bus-

linien angefahren.

Starken-Schwéachen-Profil

Starken

Schwéchen

Attraktiver Branchenmix

Geschaéftslagen sind zu weitauseinandergezogen

Gute Angebotsqualitat

Vollsortimenter mittel- bis | angfristig zu klein

Positives Erscheinungsbild der Geschéfte

Geringe Aufenthaltsqualitat fir Passanten im
ostlichen Bereich des Nahversorgungszentrums

Umgestalteter zentraler Platz mit Brunnen am
Eibenweg gegenlber Kaiser’'s

In Teilbereichen, inshesondere im Kreuzungsbe-
reich mit der alten HauptstralRe, zu wenig Kun-
denparkplatze

Einwohnerpotential im ful3laufigen Umfeld des
Zentrums relativ gering

Handlungsempfehlungen

Priafung von Erweiterungsmaoglichkeiten fur den besterenden
Vollsortimenter bzw. fir einen neuen Anbieter im zentralen Ver-
sorgungsbereich

Schaffung von weiteren Kundenparkpléatzen in Nahe desKreu-
zungsbereichs Neuenberger StralRe/ Alte Hauptstralie

Stadt:

Sicherung des Einwohner-

und Kaufkraftpotentials duch

Wohnbaulandentwicklung 8°

80

Es bestehen laut Flachennutzungsplan noch Wohnbdeandreserven, die aller-

dings erst nach Realisierung der Wohnbebauungen iillerheiligen zur Dispo-

sition stehen.
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12.17 Nahversorgungszentrum Allerheiligen
Einwohnerzaht 6.777 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattung im Ortsteil0,31 gm/EW

Lage und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszérums

Auf der Flache einer ehemaligen Gewerbehalle ist daseue Nahver-
sorgungszentrum von Allerheiligen mit einem Rewe- wnd einem

Aldi-Markt entstanden, die zusammen mit ergdnzenden Fachge-
schaften das neue Nahversorgungszentrum bilden. DaSonder- und
Mischgebiet ,Am alten Bach" in Allerheiligen mit dem neuen Rewe-
Markt und Aldi wird derzeit durch stadtebauliche Enwicklungs-

maflinahmen und weitere Wohnbaurealisierung zu einemintegrier-

ten Standort ausgebaut.

Abbildung 35

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsketriebe Allerheiligen
und Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Glansen GmbH.

81 Einwohnerzahl bestehend aus den Ortsteilen Alleriligen, Gier, Kuckhof und
Elvekum



186

Nahversorgungszentren

Versorgungsangebot

In dem Geb&ude des Rewe-Markts sind eine Backerain Geldau-
tomat und eine Apotheke integriert. An der Hauptdurchfahrt Hor-
remer StralBe im ruckwartigen Bereich des Aldi-Marktdiegen noch
ein Schreibwarenladen und eine Tierarztpraxis. Dibefragten Haus-
halte 2007 schéatzen insbesondere die gute Qualitdt ds Angebots
bei gleichzeitigem preisglnstigen Einkauf, zusammenmit den be-
fragten Passanten 2007 vermissen sie insbesondereiree Drogerie
an diesem Standort, wirden aber auch ein Bekleidungagebot
wertschatzen.

Magnetbetriebe:
Rewe (1.370 gm)
Aldi (800 gm)

Tabelle 45

Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereikb Allerheiligen 2007
(in gm)

Betriebe 8

Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Mé&rz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Im alten Ortskern entlang der Albertus-Magnus-Stral& finden sich
vereinzelt noch Fachgeschafte, die allerdings in keem r&umlichen
und stadtebaulichen Zusammenhang mit dem neuen zentalen Ver-
sorgungsbereich stehen. Kopplungskaufe sind daher zischen die-
sen Bereichen nicht zu erwarten. Dieser Standort wurd auch nicht
in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmitteb3 % im Ortsteil Aller-
heiligen, 13 % auf3erhalb von Neuss, insbesondere Dormagen$2

Stadtebau und Funktionalitat

Die beiden neu angesiedelten Magnetbetriebe weisenein sehr mo-
dernes Erscheinungsbild auf. Die Eingange der beideMarkte sind
dem zentral zwischen beiden Markten liegenden Park@tz zuge-
wandt; der Aldi-Markt liegt somit mit der Rickseite zum bestehen-
den Siedlungsbereich. Es besteht bisher keine attidive ful3laufige
Anbindung an die umgebende Siedlung. In nordédstliche Richtung
zum S-Bahnhaltepunkt werden allerdings neue Wohnbawgebiete

82 Restwerte im iibrigen Stadtgebiet. Ergebnisse dedaushaltsbefragung 2007.
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erschlossen, so dass das Nahversorgungszentrum durdtiese Ent-
wicklungen zukiinftig eine zentrale Lage erhalt. AlsVerbesserungs-
vorschlage fur den Standort wurden von den Passante2007 Spiel-
mdglichkeiten fur Kinder thematisiert.

Erreichbarkeit

Das neue Zentrum verfugt Uber ausreichend Stellplate und ist auch
aus den umliegenden Ortsteilen, insbesondere NorfRosellen und
Rosellerheide, aber auch aus Dormagen-Nievenheim, mdem Auto
gut zu erreichen. Aus fast ganz Allerheiligen befidet sich der
Standort in fuBlaufiger Entfernung. Fahrradabstellmoglichkeiten
sind vorhanden. Es gibt eine Busverbindung zu demt&dort. In
Allerheiligen ist sidlich des Ortskerns eine Siedlngserweiterung
mit etwa 2.000 Bewohnern entstanden. In den n&chsten Jahren
sollen in einem zweiten, 6stlich des Ortskerns gelegnen Baugebiet
in Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhauser mitmaximal zwei
Geschossen weitere 2.500 Einwohner einziehen.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwachen

Moderner leistungsfahiger Doppelstandort, Voll-
sortimenter + Discounter mit integrierten Nah-
versorgungs- und Dienstleistungsbetrieben

Zurzeit besteht noch Verbesserungsbedarf bei
der stadtebaulichen Gestaltung des Geschéfts-
zentrums sowie der Anbindung zu der umliegen-
den Wohnbebauung

Gute Nahversorgungsausstattung fir Allerheili-
gen mit langfristiger Perspektive (Einwohnerzu-
wachse, GrolReneinheiten), hohe Einkaufsorien
tierung im Bereich Lebensmittel innerhalb des
Ortsteil

Fehlende Anknipfungs- bzw. Entwicklungspunk-
te fir den traditionellen 6rtlichen Einzelhandel
im alten Ortskern

Gute Pkw-Erreichbarkeit

Keine Drogerie vorhanden

Handlungsempfehlungen

Prifung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts

Stadt:

Attraktivere stadtebauliche Gestaltung des Nahversogungs-
zentrums sowie der fulaufigen Hauptzugangswege

Verkehrsbetriebe:

Anbindung der Buslinie 841 an das neue Nahversorggszent-

rum
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12.18 Nahversorgungszentrum Grefrath (geplant)
Einwohnerzahl im statistischen Bezitk3.795 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflachenausstattungkein SB-Lebensmittelmarkt
vorhanden

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszerums

Das Zentrum von Grefrath bildet der alte Ortskern um den Kreisver-
kehr Lottenglehner Strale in Hohe des Gemeindezentims
St. Stephanius; es erstreckt sich von der Einmindungirchfeldweg
bis zum Ortsausgang bei der Alten Backstube. Ein Lebsmittel-
markt ist nicht mehr vorhanden. Die Grunflache bei &r Feuerwehr
kénnte als Ansiedlungsflache fur einen Lebensmittelambieter die-
nen, daher wurde sie in den zentralen Versorgungsheich einbezo-
gen.

Abbildung 36

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsletriebe Grefrath und
Zentrenabgrenzung

Quelle: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebungtand Méarz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Gansen GmbH.

Versorgungsangebot

In dem zentralen Versorgungsbereich sind ein Drogeemarkt, ein
Backer/Konditorei, ein Metzger, ein Kiosk, ein Schreiwarengeschaft
und ein Fachgeschaft fir Aquaristik vorhanden. Weitee Dienstleis-
tungen, u. a. ein Friseur und eine Postagentur; Gaenomie erganzt
das Angebot.
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Tabelle 46
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereib Grefrath 2007

(in gm)
Betriebe 15
Sortimente Verkaufsflache %

Nahversorgungsrelevant
Zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

Insgesamt

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

Quelle: Erhebungsstand Méarz 2007, Berechnungen unBarstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

In fuBBlaufiger Entfernung sind weiterhin eine Sparkassenfiliale und
ein Reisebiro ansassig. Dem Nahversorgungszentrunehlt ein Le-
bensmittel-SB-Anbieter als Magnetbetrieb. Aufgrund der Einwoh-
nerzahl im direkten Einzugsbereich ist die Ansiedlug eines grof3fla-
chigen Anbieters nicht zu erwarten, so dass die Ans@ungschancen
alternativer Betriebstypen zu prifen sind.

Einkaufsorientierung im Bereich LebensmitteB4 % in Pomona, 14 %
in Holzheim, 10 % in der Innenstade3

Stadtebau und Funktionalitat

Der historische Ortskern hat einen sehr dorflichen Chrakter, was
sich auch in der Gestaltung widerspiegelt, die niichérn gehalten ist.
Es besteht insgesamt eine ruhige EinkaufsatmosphéareDie teils lie-
bevoll gestalteten Geschéfte liegen in Erdgeschosslagn von Wohn-
hausern und sind Uberwiegend sehr klein. Leerstandesind nicht
vorhanden. Insgesamt winschen sich die Grefrather Bigrer einen
neuen Lebensmittelanbieter zur Deckung der wohnungsmhen
Grundversorgung. Ein neuer Lebensmittelanbieter istebenso plane-
risches Ziel fur die Grundausstattung als Nahversorgngszentrum.

Erreichbarkeit

Fur den Pkw-Kunden stehen nur wenige Parkplatze d#kt am Stra-
Renrand zur Verflgung, es gibt aber weitere Parkmdolichkeiten auf
dem Kirchplatz und vor dem Friedhof. Da die Betried nahezu aus-
schlie3lich auf die Versorgung der Anwohner speziadiert sind,
kommen die meisten Kunden zu Ful3 oder mit dem Fahad. Das
Zentrum wird auch von den Buslinien 843, 864 und 87@ngefahren.

83 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwachen

Ruhige, dorfliche Einkaufsatmosphére Kein SB-Lebemdttelmarkt mehr vorhanden

Gute Erreichbarkeit aus dem gesamten statisti-| Kleine Ladenzuschnitte erschweren Entwicklung
schen Bezirk

Keine durchgéngige Lauflage

Bisher zu geringes Einwohnerpotential zur Schaf-
fung eines konventionellen Lebensmittelange-
bots, starke Konkurrenzsituation mit Pomona
und Holzheim

Handlungsempfehlungen

Priafung der Ansiedlungschancen eines Lebensmittelanieters,
unter Umstanden auch eines alternativen Betriebskoneptes
(z. B. gemeinnitziger Nachbarschaftsladen, Mehrbranchnan-
bieter)

Stadt:

Ggf. VergrolRerung des Einwohner- und Kaufkraftpotetials
durch Wohnbaulandentwicklung

12.19 Sonstige Einzelhandelslagen fur die Nahversorgung
12.19.1 Statistische Bezirke ohne zentrale Versorgungsberehe

Da die Einwohnerzahlen in Uedesheim und Rosellerhde unter der
kritischen Mindestgrenze von 5.000 Einwohnern liegen kdnnte eine
nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsangebotes gindséatzlich
durch steigende Einwohnerzahlen geférdert werden.

Einen Sonderfall stellt das Stadionviertel dar, dagrotz ausreichen-
der Einwohnerzahlen (Stand 01.01.2008: 9.549 Einwakbr) tber kein
eigenes Nahversorgungszentrum oder einen leistungsihigen Le-
bensmittelanbieter verfigt. Durch das Stadion und watere Infra-
struktureinrichtungen ist das Stadionviertel stadtebaulich geteilt, so
dass die Bewohner unterschiedliche Einkaufsorientiaungen aufwei-
sen. Darlber hinaus liegen mit dem Nebenzentrum Moslstral3e
und dem Hauptzentrum Innenstadt leistungsfahige Anbieter in
unmittelbarer Nachbarschatft.

Kein eigenes Nahversorgungsangebot aufgrund der gengen Ein-
wohnerzahlen weisen die statistischen Bezirke Morgesternsheide,
Westfeld, Selikum und Speck/Wehl/Helpenstein auf.
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12.19.2 Integrierte Lagen in Wohngebieten

In der Stadt Neuss existieren eine Vielzahl weitene Nahversor-
gungsbetriebe an integrierten Lagen in Wohn- und Mschgebieten.
Zu erwahnen sind an dieser Stelle auch ehemalige Vsorgungszent-
ren wie die Julicher LandstraRe im Dreikdnigenvierte der alte Orts-
kern Norf Nievenheimer Strale/Uedesheimer Stralle oer die
Bdcklerstral3e in Vogelsang, die im Zuge des Struktwandels im
Einzelhandel an Zentralitdt bzw. Attraktivitat verloren haben. Hier
erfillen die bestehenden raumlich-funktionalen Strukturen nicht
die Anforderungen zentraler Versorgungsbereiche. Dementspre-
chend hoch sind auch die nahversorgungsrelevanten Eirdufsorien-
tierungen auf3erhalb des eigenen statistischen Bezirk. Im statisti-
schen Bezirk Vogelsang suchen ca. 38 % der befragtétaushalte
2007 fur den Bereich Lebensmittel Weissenberg auf, cd9 % den
eigenen statistischen Bezirk einschlie3lich des reaEB-Warenhauses
an der Bataverstral3e, ca. 15 % die Innenstadt und.cE % die Nord-
stadt. Im Dreikonigenviertel liegt die Einkaufsorientierung im Be-
reich Lebensmittel bei ca.27 % im eigenen statistiseém Bezirk,
ca. 21 % in Pomona und ca. 18 % in der Innenstédt.

Dieses Nahversorgungsnetz in integrierten Wohngebid¢slagen hat
eine wichtige Zusatzfunktion fir die Neusser Nahversrgung. Die
Standorte sollten dann gestéarkt bzw. erweitert werden, soweit kei-
ne adaquaten Entwicklungsflachen in zentralen Versorgngsberei-
chen zur Verfigung stehen und dadurch die wohnungsnale Grund-
versorgung verbessert werden kann. Dabei kdnnen didetriebe die
Schwelle zur Grof3flachigkeit i. S. v. § 11 (3) BauNw@er Umstén-
den Uberschreiten, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen dass keine
wesentlichen negativen stadtebaulichen Auswirkungeni. S. v. § 11 (3)
BauNVO vorliegen. Konkretisiert bedeutet das bei gf3flachigem
Lebensmitteleinzelhandel einen Non-Food-Anteil vonweniger als
10 % der Gesamtverkaufsflache sowie einen verbraucheaher
Standort, der hinsichtlich des induzierten Verkehrsafkommens
Lvertraglich® sowie stadtebaulich integriert ist. Die dazu erforderli-
chen Prifungen sollten, sofern keine Besonderheitervorliegen, im
Rahmen einer typisierenden Betrachtungsweise i. S.8 11 Abs. 3
BauNVO erfolgen, wobei die Darlegungslast der Vertiglichkeit in
Abhangigkeit von der Verkaufsflache beim Vorhabentr@ger oder der
Gemeinde liegt.®>

Ein konkreter Handlungsbedarf besteht z. B. im Stadnviertel, in
dem keine eigenstandige Nahversorgung existiert ist Die Einwoh-
ner des statistischen Bezirks sind auf Versorgungsagebote in der
Innenstadt, Pomona und der Nordstadt angewiesen, d allerdings
nur sehr bedingt in wohnungsnaher Entfernung fir die Bewohner

84 Restwerte im (brigen Stadtgebiet und auBerhalb va Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.

85 vgl. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und VerkehrV4/VI A 1 - 16.21 — u. d.
Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v.
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben;&ileitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass), S. 20
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im Stadionviertel bereitgestellt werden. Das Stadiaviertel weist

dabei mit ca. 9.500 Einwohnern ein ausreichendes Kurehpotential

fur ein eigenstandiges Nahversorgungsangebot auf. 8lliten sich

zukunftig im Stadionviertel durch Umstrukturierungsp rozesse Ent-
wicklungsflachen ergeben, ist die Eignung der Flacheaur Verbesse-
rung der Nahversorgung zu prifen.

12.19.3 Standorte mit Erganzungsfunktion fur die Nahversorgung

In der Vergangenheit sind an verschiedenen Standogn in Neuss
bedeutende Nahversorgungsbetriebe aufRerhalb der Zetmen, die
heute wichtige Bestandteile der Nahversorgung in Newss darstellen,
zumeist sind sie in Gewerbegebieten entstanden, dienur teilweise
in Allgemeinen Siedlungsbereichen liegen. Dies beitfft

das Gewerbegebiet Hoisten mit Edeka-Center, Lidl uhPlus

das Gewerbegebiet Norf-Schellbergstral3e mit Edeka-CGeer

das Gewerbegebiet Normannenstral3e in Weissenberg niAldi-
und Lidl-Markt sowie

die Sonderbauflache real Bataverstral3e in Vogelsandgols Sied-
lung.

das Gewerbegebiet Norf-Ruhrstraf3e mit Aldi und Lidl

Die drei Standorte Ruhrstral3e, NormannenstralRe undBataverstralie
liegen nicht nur aul3erhalb eines zentralen Versorgugsbereiches
sondern auch in einem Gewerbe- und Industrieansiedlngsbereich,
so dass eine Uberplanung erforderlich wird, die derbereits vorhan-
denen Bestand an Sortimenten festschreibt und einenZuwachs an
Verkaufsflachen ausschlie(3tg¢

Bei den grol¥flachigen Anbietern in Vogelsang, Derikmn und Hoisten
muss ebenfalls die Regeln fir Bestandsbetriebe gem§ 24a Abs. 5
LEPro angewandt werden.

12.19.4 Schwerpunkte fir nicht zentrenrelevanten Einzelhancel

Bedeutende Betriebe i. S.v. § 11 (3) BauNVO mithhizentrenrele-
vanten Kernsortimenten finden sich in Neuss auflern den Zentren
an folgenden Standorten:

Innenstadt Standort Mdbel Knuffmann

Gewerbegebiet NormannenstraBe in Weissenberg Hageba-
markt und Holzhandlung Jungblut

Sondergebiet OBI in Meertal

Gewerbegebiet Norf-Schellbergstral3e Praktiker-Baumaékt

Sondergebiet Bauhaus in Allerheiligen (Er6ffnung Mite 2009)

Die dort ansassigen Betriebe sollten, soweit noch icht geschehen,
als Sondergebiete festgesetzt werden, um eine planogsrechtliche

86 Einzelhandelserlass, a.a.O. Ziff. 3.1.5 § 24a®hEPro, S.27
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Steuerung der zukinftigen Entwicklung zu erméglichen.Dabei sind
die Ausfuhrungen des § 24a LEPro zu beachten.

Besondere Bedeutung in Neuss Ubernehmen auch die beshenden
Gartencenter und Gartenbaubetriebe, die auch an den fdverbrau-
cher verkaufen. Diese liegen zumeist in Randlagen deallgemeinen
Siedlungsbereiche. Zu erwahnen sind insbesondere diBetriebe mit
einer ermittelten Verkaufsflache von tber 2.500 gm:

Blumenparadies Bausch, Uedesheim
Blumen Dierath, Weckhoven
Gartenhof Kisters, Schlicherum
Gartencenter Selders, Vogelsang

Auch hier ergibt sich Handlungsbedarf, um die weitee Entwicklung
zielgerichtet zu steuern.
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13 Handlungsempfehlungen

13.1 Ankniupfungspunkte zur Steuerung

Ein Einzelhandelskonzept muss durch eine verbindlich®auleitpla-
nung umgesetzt werden, weil nur durch eine planeriscle Abwa-
gungsentscheidung eine AuRenwirkung des beschlossenefKonzep-
tes eintreten kann. Insbesondere bei der Aufstellug von einfachen
Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 2 a BauGB ist nach Satein hierauf
bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beaden, das
Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnen zentralen
Versorgungsbereiche einer Gemeinde enthalé?

Folgende Planungsinstrumente stehen zur Umsetzung ar Verfi-
gung:

1. Ausschluss des Einzelhandels durch einen textlichen Bau-
ungsplan entsprechend § 9a BauGB

2. Umstellung der alteren Bebauungspléne auf die BauN®
1990, eine Aufstellung der alteren Gewerbegebietsbbau-
ungsplane findet sich im Anhang.

3. Anderung von Bebauungsplanen, wenn die Art der bauthen
Nutzung nicht mehr den heutigen Zielvorstellungen ent-
spricht, z. B. Umwandlung von MK in MI.

4. Festsetzungen im Bebauungsplan, insbesondere in GE-

Gebieten. Die Festsetzungsskala reicht dabei vom widen

Ausschluss des Einzelhandels, Uber die ausnahmsweiséu-
lassigkeit zur Versorgung der dort Arbeitenden (Kisk, Tank-
stellenshop) bis zur Zulassigkeit von rAumlich und d@inktional

untergeordnetem Einzelhandel.

13.2 Planungsrechtliche Empfehlungen zur Entwicklung der
Zentren in der Stadt Neuss

Die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften mit zenen- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten soll auf die abggrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden. Diegyilt nicht nur
fur grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Vekaufsflache von
mehr als 800 gm, sondern fiir alle Betriebe mit zentenrelevanten
Sortimenten. Das Angebot an zentrenrelevanten Sorthenten in
Nahversorgungszentren soll sich auf kleinteiligen urd ergénzenden
Besatz beschrénken; Defizite in nahversorgungsrelevaen Sorti-
menten sind - soweit erforderlich -abzubauen.

Besonderes Augenmerk sollte auf die Nahtstelle zwishen den zent-
ralen Versorgungsbereichen und den daran angrenzeneh Berei-
chen gelegt werden, weil einerseits diese Bereiche ath von den
Fuhlungsvorteilen der zentralen Versorgungsbereiche profitieren

87 OVG Miinster, 10 A 1512/07, vom 06.11.208
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kdnnten, anderseits die Gefahr eines Ausuferns besht, die die
zentralen Bereiche wesentlich schwachen kénnten.

Diese Gefahr wird insbesondere bei den beiden Nebeaentren
Rheinpark-Centef® und Rémerstral3e gesehen.

Die gleiche Gefahr gilt auch fir das Nebenzentrum Meelstralle.
Hier haben in jingster Zeit umfangreiche Modernisigungs-
malnahmen durch Uberplanung eines ehemaligen toom-
Baumarkts und eines aufgelassenen Hotels stattgefuden; im Zuge
der Aufwertung und Umstrukturierung hat der Standort an
Attraktivitdit gewonnen, u. a. durch die Ansiedlung enes Media-
Marktes. Es wird empfohlen, die stadtebauliche Integation dieses
Standorts in den Versorgungsbereich durch Aufwertung- und
Gestaltungsmalinahmen sowie funktionale Verbesserungen an
dem Standort und im Umfeld zu verbessern.

Auch fur das Nebenzentrum Romerstrale gilt es, ein dsufern pla-
nerisch zu verhindern. Daher wurde das ndérdlich angnezende Ge-
werbegebiet Normannenstraf3e (mit den Discountern Ald und Lidl,
einem Getrdnkefachmarkt und zwei grof3flachigen Betieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment) wegen der gegebenen stad-
tebaulichen Situation und um eventuell bestehendes Ansiedlungs-
potential auf das Nebenzentrum konzentrieren zu kdmen, nicht in
den zentralen Versorgungsbereich miteinbezogen. Im Breich der
Normannenstral3e gilt der Ubergeleitete Durchfiihrungsplan Nr. 57
aus dem Jahr 1962, dem noch die Baupolizeiverordnungu Grunde
liegt. Dieser setzt ein GroRgewerbegebiet fest. Efst davon auszu-
gehen, dass aufgrund der festgesetzten Art der Nutang und der
durch Einzelhandelsbetriebe gepragten Situation Neuasiedlungen
nicht abgelehnt werden kénnen. Insofern herrscht hierHandlungs-
bedarf, auf die aktuelle BauNVO umzustellen, den bg&tehenden Ein-
zelhandel gemald § 24a Abs.5 LEPro auf den genehregt Bestand
zu beschrénken und weiteren Einzelhandel mit zentra- bzw. nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten auszuschlieBen. Afgrund der
N&he zum Nebenzentrum ROmerstralle konnte dieser Stadort
durchaus auch als einer der Sonderstandorte fur nichzentrenrele-
vanten Einzelhandel geeignet sein.

Die Bebauungsplananderung Nr. 147/4 erfolgte mit de Zielsetzun-
gen: Umstellung auf die BauNVO 1990 bei gleichzeij erweiterten
Bestandsschutz fir bestehende Einzelhandelsbetriebe geman
8 1 Abs. 10 BauGB, so dass innerhalb der vorhanden¥erkaufs-
flachen Sortimentsanderungen maoglich sind.

88 Ob der vorgenommene, auf § 1 Abs. 4 i. V. mit ABsBauNVO begrenzte hori-
zontale Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, im tdfeld des ehemaligen
HUMA-Einkaufspark (MK-Gebiete) einer rechtlichen Udrpriifung standhélt,
ist aufgrund der schwierigen Begrenzung von Einzelandel in Kerngebieten
nicht sicher zu beantworten. Bisher konnten gerichliche Anfragen aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplanes 207/3 abgelshwerden. Daher
muss jede Bauvoranfrage mit einer Einzelhandelsnutang im Umfeld des
Rheinpark-Centers auch weiterhin kritisch gepruft werden.
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Vom Eigentimer des derzeit noch stark fachmarktgeprgten

Einzelhandelsbesatzes im Nebenzentrum Ro&merstralle si

beabsichtigt, das stadtebaulich und architektonisch in die Jahre
gekommene Nutzungskonzept sowohl gestalterisch als auch

hinsichtlich des Nutzungsgefliges aufzuwerten. Die stéltebauliche

Uberplanung und Entwicklung des Standortes wird daduch

erschwert, dass ein Nebenzentrum aufgrund der Vorgabn des
Landes NRW in einem nach der Regionalplanung liegemuss. Der
heutige Standortbereich ist aber noch als Gewerbe- nd

Industrieansiedlungsbereich dargestellt, grenzt alledings an einen

Allgemeinen Siedlungsbereich an. Nach § 24a Abs.2 kt&Reichnen
sich Nebenzentren durch ein vielfaltiges und dichtesAngebot an

offentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-

einrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultu, der
Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels aus.Diese
Voraussetzungen sind an diesem Standort zur Zeit nch nicht

erfillt. Um das Nebenzentrum wie beabsichtigt entwickeln und

aufwerten zu koénnen, ist zur Vorbereitung einer Regpnal-

planédnderung (GIB in ASB) zunachst die Erarbeitung ires

stadtebaulichen Konzeptes erforderlich. In Bezug aludie geplanten

Einzelhandelserganzungen sind die Vorgaben des § 24 LEPro zu
beachten, wobei in Abhangigkeit von den Sortimentenund der

Dimensionierung der Verkaufsflichen auch Wirkungsandysen und
ein Vertraglichkeitsnachweis vorzulegen sind.
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Abbildung 37
Zentrenhierarchie: Zentrale Versorgungsbereiche undyro3flachige Einzelhandelsstandorte
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13.3 Standorte von Nahversorgungsbetrieben auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche

13.3.1 Grundsatze

Im Stadtgebiet ist eine Vielzahl weiterer Einzelhamlelsstandorte
vorhanden, die Versorgungsfunktionen tbernehmen, aler nicht die
Voraussetzungen fir die Festlegung eines ,ZentraleriVersorgungs-
bereichs* erfiillen. Um die Nahversorgung im engerenWohnumfeld
sicherzustellen, ist auch in Wohngebieten integrierter Einzelhandel
mit Gutern der Nahversorgung erwunscht, sofern aufgund seiner
Lage und Grdl3e keine negativen Auswirkungen auf zerale Versor-
gungsbereiche ausgehen und der Betrieb ausschlieRlicder Versor-
gung der im Umfeld lebenden Bevélkerung dient®.

Folgende Gewerbegebiete haben sich im Laufe der Jehzu wichti-
gen Einzelhandelsstandorten der Nahversorgung entwikelt, haufig
weil in zentralen Bereichen kein adaquates Flachenargpot zur Ver-
figung stand, aber auch, weil Gewerbegebiete verkelsgiinstig ge-
legen waren und ein anderes Preisgeflige als zentral Versorgungs-
bereiche aufweisen.

13.3.2 Gewerbegebiet Hoisten

Das Gewerbegebiet liegt gemaR Regionalplan im Allgmeinen Sied-
lungsbereich (ASB). Es gilt der rechtskraftige Bebaungsplan Nr. 17
Neukirchen in Verbindung mit der BauNVO 1968. Berts seit vielen
Jahren ist in diesem am ndrdlichen Ortsrand von Hoten gelegenen
Gewerbegebiet ein grol3flachiger Lebensmittelvollsorimenter (Ede-
ka-Center) vorhanden; vor einigen Jahren haben hieaul3erdem die
Discounter Lidl und Plus neue Standorte entwickelt. As gutachtli-

cher Sicht sollte der BP 17 auf die BauNVO 1990 umtpdé werden,

der genehmigte nahversorgungsrelevante Einzelhandel auf den

Bestand beschrankt und die Neuansiedlung weiterer Bizelhandels-
betriebe ausgeschlossen werden, um den Agglomeratioseffekt

nicht zu verstarken und den Standort aufgrund des Rrisgefalles
zwischen reinen Gewerbestandorten und Handelsstandaien mit

Zentrenfunktion nicht weiteren bodenrechtlichen Spannungen zu

unterwerfen.

13.3.3 Gewerbegebiet Norf-Schellbergstralie

Auch dieses Gewerbegebiet liegt gemall Regionalplanni einem
Allgemeinen  Siedlungsbereich. Es gilt der rechtskiffige
Bebauungsplan Nr. 179 mit der BauNVO 1968. Auch inesem
Gewerbegebiet, am nérdlichen Rand des Ortsteils Déaum gelegen,
hat sich bereits vor vielen Jahren ein grofflachiger

89 AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénmegroRflachige Nahver-
sorgungsbetriebe im Einzelfall zugelassen werden, enn sie bestimmte Krite-
rien erfillen: Ausschépfung héchstens 35 % der Kakifaft im Einzugsbereich
(700 bis 1.000 m), héchstens 10 % nicht nahversorggsrelevante Verkaufs-
flache u. A. Vgl. Einzelhandelserlass a.a.O., S.21f
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Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) angesiedelt. Umveit des Edka-
Centers befindet sich ein alterer Praktiker-Baumarkt Es wird
empfohlen, auch diesen Bebauungsplan auf die neue BaNVO 1990
umzustellen und den Standort des Edeka-Centers enteder nach
8 1 Abs.10 BauGB festzusetzen, so dass innerhallr derhandenen
Verkaufsflachen baugenehmigungspflichtige Nutzungsanderungen
madglich werden, die nach dem neuen Einzelhandelserlas vom
22. September 2008 zu beurteilen wéaren, oder als $dergebiet
gemall 811 Abs.3 BauNVO mit Begrenzung auf die gblnegten
Sortimente und Verkaufsflachen. Aus gutachtlicher Sich sollte fir
den Praktiker-Baumarkt entsprechend den Landesvorgam
ebenfalls eine Beschréankung geprift werden.

13.3.4 Gewerbegebiet Norf-Ruhrstralie

Der Standort Norf-Ruhrstrafe ist Teil des Gewerbelyeichs Norf-
Mainstral3e, das im Regionalplan als Industrie- undsewerbeansied-
lungsbereich dargestellt ist. Damit ist gemaf § 24d_EPro die Ansied-
lung von groRRflachigem Einzelhandel hier nicht mehrzulassig.

Bereits seit mehr als 10 Jahren sind an der Ruhrafe der Discounter
Aldi und seit etwa 7 Jahren, unmittelbar benachbart der Discounter
Lidl angesiedelt. Der Standort Aldi liegt im Gelturgsbereich des Be-
bauungsplanes 9/5 Norf, der Standort Lidl im Geltugsbereich des
Bebauungsplanes 9/10, fir beide Bebauungspléane giltie BauNVO
1990.

Der Bebauungsplan 9/10 (rechtskréftig seit 2002) last Einzelhan-
delsbetriebe nur unterhalb der Grol3flachigkeitsgreree zu, der Be-
bauungsplan 9/5 (rechtskraftig seit 1999) schlief3t Hizelhandelsbe-
triebe grundsatzlich aus, setzt allerdings fir vorhandene Betriebe
fest, dass Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungn gemaR § 1
Abs.10 BauNVO allgemein zulassig sind. Aus gutacldher Sicht wird

empfohlen zu prifen, ob im Hinblick auf die weitere Entwicklung

planerischer Handlungsbedarf besteht.

13.3.5 Sondergebiet Real Bataverstralie

Im FNP ist der Standort als SO ,Verbrauchermarkt* dgestellt, es
besteht kein Bebauungsplan. Sollte der Standort Gbsplant werden,
wird empfohlen ein Sondergebiet gemal § 24a Abs.5HPro festzu-
setzen.

13.3.6 Unbeplanter Innenbereich

.Bei der Anwendung des 8§ 34 Abs.3 BauGB kommt einesom Rat
der Gemeinde beschlossenen Einzelhandelskonzept alsformelle
Planung keine bindende Rechtwirkung zu'9°

9  OVG Miinster, 10 A 1512/07 vom 06.11.2008.
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13.4 Bereiche mit potentiellem Ansiedlungsdruck
13.4.1 Ubergangsbereiche zu zentralen Versorgungsbereichen

Insbesondere im unmittelbaren Umfeld des Hauptzentums und der
Nebenzentren muss mit hohem Ansiedlungsdruck durch asied-
lungswillige Einzelhandelsbetriebe gerechnet werden,die von den
lagebedingten Agglomerationsvorteilen profitieren und den Kun-
denstrom vorher abfangen wollen. Daher werden dieseUbergangs-
bereiche als Gebiete mit potentiellem Ansiedlungsduck eingestuft,
auf die ein besonderes planerisches Augenmerk gelegwwerden
muss.

13.4.2 Lage an Hauptverkehrsachsen

Zu den wichtigsten Standortanforderungen von Fachmarken ein-
schlieBlich Discountern zahlt die verkehrliche Erreicharkeit. Aus
diesem Grunde unterliegen Bereiche an Hauptverkehrszhsen ei-
nem besonderen Ansiedlungsdruck. Daher missen auch Hatver-
kehrsstralen als Bereiche mit potentiellem Ansiedlumgsdruck ge-
kennzeichnet werden !

91 Hiervon sind nicht betroffen solche Abschnitte va Hauptverkehrsstraen, die

in einem zentralen Versorgungsbereich liegen oder Endelsstandorte mit
ausschlief3lich nicht zentrenrelevanten _Kernsortimaten.
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Abbildung 38
Flachen mit potentiellem Ansiedlungsdruck
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13.4.3 Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment

An verschiedenen Standorten im Stadtgebiet, z. B. Zzachen Berghau-
schensweg und Kolner StralRe, haben sich in der Verggaenheit Fach-
markte angesiedelt, die im Regelfall aufgrund ihrer Grol3flachigkeit,
aber auch wegen der gefiihrten Sortimente innerhalb ar Zentren nicht
angesiedelt werden konnten. Wenn diese Fachméarkte imKernsorti-
ment mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten handeln und das bran-
chentypische zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Bndsortiment
nicht mehr als 10 % der Verkaufsfliche und insgesamnicht mehr
als 2.500 gm einnimmt, sind sie nicht an eine Lagenieinem ,zentralen
Versorgungsbereich” gebunden. Sie kénnen deshalb nacB 24a LEPro
auch aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche argsiedelt oder
im Bestand weiterentwickelt werden. Auch bei diesen Bchmaérkten
besteht die grundsatzliche Gefahr, dass sich Betried mit Verkaufsfla-
chen unterhalb der GrofR3flachigkeitsgrenze (nicht mehr als 800 gm
Verkaufsflache) mit zentren- und nahversorgungsreleanten Kernsor-
timenten ansiedeln, um von den vorhandenen Frequenen zu profitie-
ren und/oder sie zu verstarken. Daher sollten solch Betriebe an diesen
Standorten grundsétzlich planungsrechtlich ausgeschlosen werden,
ansonsten muss von der Bauverwaltung im Rahmen dessenehmi-
gungsverfahrens einzelfallbezogen geprift werden, @ bei beantrag-
ten Vorhaben eine Beeintrachtigung der zentralen Vesorgungsberei-
che oder der wohnungsnahen Versorgung ausgeschlossemwerden
kann.

Somit sind auch Fachmarktstandorte mit nicht zentrerrelevanten
Kernsortimenten grundséatzlich als Bereiche einzustufe, die einem
besonderen Ansiedlungsdruck unterliegen kénnen.

13.4.4 Potentielle Standorte fur nicht zentrenrelevanten
grol3flachigen Einzelhandel

Die Standorte mussen entsprechend der landesplanerchen Vorgaben
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgeneinen Siedlungs-
bereichs liegen und der Umfang der zentren- und nalaersorgungsrele-
vanten Randsortimente darf10% der Verkaufsflache, maxi-
mal 2.500 gm bei einem Betrieb und 5.000 gm an eine Standort nicht
Uberschreiten.

Aus handelswirtschaftlicher und stadtebaulicher Sichtwerden folgen-
de Standorte aufRerhalb zentraler Versorgungsbereicheals potentiell
geeignet fur nicht zentrenrelevanten grof3flachigen Enzelhandel ein-
gestuft:

In der Innenstadt:

Umfeld Mdbelhaus Knuffmann. Das Gebiet ist im Regioalplan als
Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen und grenzbeinahe
unmittelbar an das Hauptzentrum an.

Standort Bauhaus im Gewerbegebiet Allerheiligen-Nod:

Das Gebiet ist im Regionalplan als Allgemeiner Si¢angsbereich
ausgewiesen; in relativer Nahe liegen der S-Bahn-Heepunkt Aller-
heiligen und das Nahversorgungszentrum Allerheiligen
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Im Augustinusviertel: Dreieck zwischen Berghéduschenseny,
Kolner StraRe und B 1

Das Gebiet liegt in relativer Nahe zum zentralen Vesorgungs-
bereich Augustinusviertel/Meertal und grenzt an den Baumarkt
OBI; es wird im Regionalplan als Gewerbe- und Indtrseansied-
lungsbereich ausgewiesen. Die Flache wird bisher geerblich
genutzt. Sollte hier eine Umnutzung und stadtebauliche Neu-
ordnung anstehen, ware nach Klarung des regionalplagri-
schen Anpassungsbedarfs aus gutachtlicher Sicht ein8tand-
ortentwicklung fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
grundsétzlich denkbar.

Diese drei Standorte wurden ausgewahlt, weil sie aah zur Starkung
der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche beittgen und eine
Konzentration auf wenige Standorte das Ansiedlungsptential erhéht.

Trotz dieser Vorauswahl missen einerseits die Vorsctiten des Einzel-
handelserlasses NRW eingehalten werden, andererseit schlief3t sie
grundsatzlich andere geeignete Standorte nicht aus.

13.5 Planungsrechtliche allgemeine Empfehlungen

Alle aufgrund des Ansiedlungsdrucks als potentiell gfahrdet ein-
zustufende Bebauungsplane mit GE-Festsetzungen undauNVO
vor 1990 sollten moéglicherweise im vereinfachten Vefahren auf
die BauNVO moglichst kurzfristig umgestellt werden {gl. Aufstel-
lung der betroffenen Bebauungspléne im Anhang)

In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der Stearungsmog-
lichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, umauch
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. DieSkala der
planungsrechtlichen Steuerungsmdéglichkeiten reicht vom volligen
Ausschluss, Uber ausnahmsweise Zulassigkeit zur Vesggung der
dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellenshop) bigur Zulassigkeit
raumlich und funktional untergeordneten Einzelhandels.

Die festgesetzten Kerngebiete, insbesondere in derNeben- und
Nahversorgungszentren, sollten dahingehend (berprif werden,
ob sie der gesteuerten Unterbringung von grol¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Ntzungen
dienen sollen.

Alle unbeplanten Innenbereiche gemalR 8 34 BauGB, die einem
potentiellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des
bereits vorhandenen Einzelhandelsbestandes unterligen, sollten
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Asiedlungs-
vorhaben und die Steuerungsmdglichkeiten im Rahmen ds § 9a
Abs 2 BauGB Uberprift werden.

1 vgl. Aufstellung im Anhang
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14 Anhang
14.1 Glossar

Betriebsform / -typ

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im mstitutionellen
Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absapolitischen In-
strumente (z. B. Bedienungsform), Branche, Flache un8tandort defi-
niert. So gibt es deutliche Ahnlichkeiten der Betriele innerhalb einer
Betriebsform, wéahrend sich Betriebsformen in einem aler mehreren
Merkmalen stark voneinander unterscheiden. Durch eineDynamik in
den Betriebsformen entstehen neue Betriebsformen wérend alte aus-
scheiden. Zu den Betriebsformen im Einzelhandel zabh z. B. das Fach-
geschaft, das Spezialgeschaft, der Fachmarkt, das Wareaus, das
Kaufhaus, der Discounter, der Supermarkt, der Verbreechermarkt und
das SB-Warenhaus.

Einkaufslagen
Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriteriembgegrenzt:

Passantenfrequenz

Besatzdichte

Attraktivitat des Besatzes

Branchen- und Betriebstypenmix
Ladenleerstandsquote, nichtadaquate Nutzungen u. A.

Einzelhandel

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wennMarktteilnehmer
Gluter, die sie i.d. R. nicht selbst be- oder vetsiten von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandeljene Institutionen,
deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlie3lich oder Giberwiegend dem
Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sid. Ein Betrieb wird
dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschopfungder Einzel-
handelstatigkeit gré3er ist als aus sonstigen Téatidkeiten.

Fachgeschaft

Das Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsbetrieb, deiire branchenspezifi-
sches oder bedarfsspezifisches Sortiment in groRer Awahl und in
unterschiedlichen Qualitdten und Preislagen anbietet. Entscheidender
Unterschied zu Fachmarkten sind die hier angebotenererganzenden
Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkadfache liegt i. d. R.
deutlich unter 800 gm.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grof3flachiger und im allggmeinen ebener-
diger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiees Sortimentsange-
bot aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmatk Elektro-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. SportfachmatkBaufachmarkt)
oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mobel- und Hahaltswaren-
fachmarkt fUr designorientierte Kunden) in tbersichtlicher Warenpra-
sentation bei tendenziell niedrigen bis mittlerem Preisniveau anbietet.
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Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davan einige Sortimen-
te innenstadtnah (Drogeriewaren), andere isoliert n gewachsenen
oder geplanten Zentren. Die GroRenordnung variiertje nach Fach-
markttyp (z. B. Drogeriefachmarkte ca. 800 gm, Elekofachmark-
te 1.500 bis 4.000 gm, Mobelmarkt bis zu 50.000 gm)

Filialunternehmen

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfigt Gber (mindestens flnf)
unter einheitlicher Leitung stehenden Verkaufsfilialen an unterschied-
lichen Standorten. Bei 10 und mehr Filialen gilt dasJnternehmen als
GrolR3betriebsform des Einzelhandels.

Grof¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Begriff der Grof3flachigkeit von Einzelhandelsb&ieben orientiert

sich am § 11 Abs. 3, Satz 3, BauNVO 1990. Bei &mschossflache von
mehr als 1.200 gm werden in der hierin enthaltenenvermutungsregel

Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Ramordnung und

Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklug und Ordnung

unterstellt. Nach einem Urteil des Bundesverwaltunggerichts vom

24. November 2005 ist die Grof3flachigkeit eines Hadfelsbetriebes
Uber 800 gm Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein gréRerer Einzelhandelsbetriebder Gberwiegend
im Wege der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Bramen, davon
wenigstens eine Branche in tiefer Gliederung, anbie¢t. Am stérksten
verbreitet sind Kaufhauser mit Textilien, Bekleidurg und verwandten
Bedarfseinrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus eidlgt eine stér-
kere Konzentration auf ausgewahlte Warengruppen, wdei ein gréRe-
res Lebensmittelangebot i. d. R. nicht vorhanden istDie Verkaufsflache
liegt bei mehr als 1.000 gm.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhd eines bestimm-
ten Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird de Kaufkraft aus
den Nettoeinnahmen zuziiglich der Enthahmen aus Erspanissen und
aufgenommenen Krediten abziiglich der Bildung von Esparnissen und
der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in diesdRegion im hier ansas-
sigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftluss liegt vor,
wenn Kaufkraftanteile von aufRerhalb der Region zufiel3en; ein Kauf-
kraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft auRerhalb
ausgegeben wird.

Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrekvante Kaufkraftpo-
tential einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschitt dar.
Ubersteigt die ortliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurchschnitt
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von 100, verfugt die Kommune Uber ein um den entspechenden Pro-
zentsatz héheres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ladenhandel

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschafte des inigtitionellen Ein-
zelhandels ohne Berticksichtigung der Branchen ,Kraftsiffe, Fahrzeu-
ge und Brennstoffe*; hinzu kommen Geschafte des Ladshandwerks
wie Backer, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur @ reine Verkaufsfla-
che ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken und Satitshau-
ser/Orthopadietechnik, Tankstellenshops, Kioske undHofladen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, af raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preiseran. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten Son-
derangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstledienung, funk-
tionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstategien. Die
Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 3-800 gm mit stei-
gender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikén liegt zwi-
schen 10 und 15 %.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger und meist ebeerdiger Einzel-
handelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und biget im Bereich des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf bis zu 100000 Artikel an. Der

Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 50 % im Beréch der Nah-
rungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim Unatz liegt bei

ca. 35-50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60-75 %as5B-Warenhaus
bietet seine Waren ganz oder Uberwiegend in Selbstbdienung ohne

kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat in Sonder-

angebotspreispolitik an. Der Standort ist grundsatich autokundenori-

entiert, entweder isoliert oder in gewachsenen undgeplanten Zentren.

Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindes-

tens 3.000 gm!

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der aueiner Verkaufsfla-
che von mindestens 400 gm Nahrungs- und Genussmitteleinschliel3-
lich Frischwaren (z. B. Obst, Gemuse, Sudfrtichte, Bleh) und ergan-
zend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedds anderer Bran-
chen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach deramtlichen
Statistik hat der Supermarkt hochstens eine Verkauffache
von 1.000 gm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenolergrenze in der
Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkennbar sind?

1 Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08jégt die Verkaufsflache eines SB-
Warenhauses bei mindestens 5.000 gm.

2 Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08jégt die Verkaufsflachenober-
grenze eines Supermarktes bei mindestens 1.500 gm.
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Trading-Down

Beim Trading-Down handelt es sich um MalRnahmen, durcldie sich ein
Handelsbetrieb geanderten Préaferenzen der Konsumergn (z. B. auf-
grund eines konjunkturellen Nachfrageriickgangs) anpasen kann. Zu
den MalRnahmen zahlen u. a. Senkung des Qualitats-nd Preisniveaus,
Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Vermrmderung der
Mitarbeiterzahl als Voraussetzung fir niedrigere Ksten und mdagli-
cherweise eine niedrigere Handelsspanne.

Weiterhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung der

Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bedchnet Tra-

ding-Down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. héherwerger und durch

niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die \érflachung des An-
gebots, der Warenprasentation, des Qualifikationsnveaus der Beschaf-
tigten und der AuRenwirkung im Hinblick auf die Werbung.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein grol3flachiger Einzelhadelsbetrieb, der
ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und @nussmitteln und
an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und mittelfriigen Bedarfs
Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird entweder auf
eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderagebotspolitik ab-
gestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtliche Statistik bei min-
destens 1.000 gmt Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert
entweder in Alleinlage oder innerhalb von Einzelhamelszentren.

Verkaufsflache

Das Bundesverwaltungsgericht hat den BegriffVerkaufsflachefir die-

jenigen Falle prazisiert, in denen in der verbindihen Bauleitplanung

keine Begriffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des

BVerwG (4 C 10.04 vom 24. November 2005) umfasstedVerkaufsfla-

che die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt weradeund die vom

Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf. Zusalich zu der
durch die Kunden zu betretenden reinen Flachen umfagsie Verkaufs-
flache die Flachen fur Warenprasentation, die vom Kuden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dur-

fen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar auslieg(z. B. Thekenberei-
che). Zudem sind der Kassenvorraum mit ,Pack- und Estirgungszone”

und der Windfang zur Verkaufsflache zu zéhlen. Nichtdazu gehdren

reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitund?ortionierung

der Waren dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbeieb, der in der
Regel auf mehreren Etagen breite und Uberwiegend #fe Sortimente
mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintesitat und eher
hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt der in Einkaufs-
zentren anbietet. Die Warensortimente umfassen tberwiegend Nicht-

1 Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08jégt die Verkaufsflache eines
Verbrauchermarktes bei mindestens 1.500 gm.
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lebensmittel der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien Sport, Hausrat,
Mobel, Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren, SchmuckUnterhaltung
sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienstleisungssortimente
der Bereiche Gastronomie, Reisevermittliung und Finardienstleistun-
gen.

Zentrale Versorgungsbereiche

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z.B. & 34 AbB8uGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind zentrale Versorgungsbereiogiesetzlich be-
grindeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zetralen Versor-
gungsbereichen zahlen die Innenstadt-, Neben-, Stadkil- oder
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren.

Zentralitat

Verhdltnis zwischen Umsatzleistung und Kaufkraftpotential in einem
Gebiet, z. B. einer Kommune. Werte Uber 100 % weiseauf eine ge-
bietstibergreifende Anziehungskraft; es flieBt mehr Kaufkraft in das
Gebiet hinein als aus dem Gebiet heraus. Die Kauféft wird dabei er-
rechnet durch Multiplikation von Einwohnerzahl, durchschnittlichen
Pro-Kopf-Ausgaben und regionaler Kaufkraft, bezlgtih der Umsatz-
ermittiung bestehen unterschiedliche Vorgehensweisen Wahrend die
GfK GeoMarketing GmbH die Umsatzermittlung auf der Grundlage
einer Auswertung der Umsatzsteuerstatistik- erganzt um eigene vor-
Ort-Recherchen, Hochrechnungen zu nicht in der Umsasteuerstatistik
erfassten Branchen (z.B. Béacker, Metzger) und Umgzabeldungen gro-
Rerer Filialisten — vornimmt und so eine Ubersicht ber die Zentralitat
vieler Kommunen und Regionen im Bundesgebiet beregtellen kann ,
wird in kommunalen Einzelhandelskonzepten jeder Eizelhandelsbe-
trieb in Augenschein genommen und im Hinblick auf sene spezifische
Leistungsfahigkeit eingestuft™

1 Die GfK GeoMarketing GmbH flhrt hierzu aus: ,POBmséatze werden im Hinblick
auf einen flachendeckenden regionalen Vergleich urgér Nutzung tiberregional
vergleichbarer Datenquellen im Rahmen des Desk Remkeh erstellt. Sie kdnnen
jedoch nicht die otimalen Ergebnisse flr einzelne idte oder Stadtteile ersetzen,
die in Standortgutachten bzw. Standortuntersuchungen erhoben werden, da die-
se auf vor-Ort-Erhebungen basieren und in raumliclabgegrenzten Erhebungsge-
bieten durchgefihrt werden.
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14.2 .Neusser Liste" der zentren- und nahversorgungsreleanten
Sortimente
Nr. nach WZ
Sortiment 2003 Bezeichnung nach WZ 2003

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel 52.11.1

52.2
Wasch-, Putz- und Reinigungsmit- 52.49.9 hier nur Wasch-, Putz- und Reinigungs-
tel mittel, BUrstenwaren

Parfumerieartikel und Korperpfle- 52.33

gemittel
Pharmazeutische Artikel 52.31
Schnittblumen und -griin 52.49.1 hier nur Schnittblumen und -griin

Zentrenrelevante Sortimente

Bicher, Zeitschriften, Papier, 52.47

Schreibwaren

52.49.9 hier nur Einzelhandel mit Organisati-
onsmitteln fur Burozwecke

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 52.42

52.43

52.41.2

52.50.3 hier nur Bekleidung
Unterhaltung-/ Kommunikations-  52.45 hier Musikinstrumente
elektronik, Foto, Computer, Elekt-

rohaushaltsgerate
52.49.6

52.49.5
52.49.4 hier ohne Augenoptiker

Haus- und Heimtextilien, Haus- 52.41.1
haltswaren, Einrichtungszubehor

52.44.7

52.44.3 hier ohne Einzelhandel mit Bedarfsarti-
keln fur den Garten, Mébeln u. Grillge-
raten fir Garten u. Camping, Kohle-,
Gas- u. Oléfen

52.44.4

52.48.2

52.44.6 hier kleinteilig, ohne Mébel aus Holz,
Kork, Flechtwerk oder Korbwaren

Uhren/Schmuck 52.48.5

Spielwaren, Sportartikel 52.48.6
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Nr. nach Wz
Sortiment 2003 Bezeichnung nach WZ 2003
Sportartikel 52.49.8 hier ohne grof3formatige Sportartikel,
Campingartikel u. -mobel
Leuchten 52.44.2
abgepasste Teppiche und Laufer 52.48.1 hier nur Einzelhandel mit abgepasste
Teppiche und Laufer
52.50.1 hier nur Teppiche)
Augenoptik, Akustik 52.49.3 zzgl. Akustiker
Musikinstrumente 52.45.3
Jagdartikel und Waffen 52.49.9 hier nur Einzelhandel mit Handelswaf-
fen, Munition, Jagd- u. Angelbedarf
Sanitatswaren/ orthopédische 52.32
Artikel
52.49.4 hier ohne Augenoptiker
Kinderwagen 52.44.3 hier nur Garten- u. Campingmabel
Zoobedarf 52.49.2
Fahrrader und Fahrradzubehér ~ 52.49.7
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14.3 Beispiel-Liste flr in Neuss nicht zentrenrelevanteSortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bau- und Gartenmarktsortimente  52.46
(Bad- und Sanitareinrichtungen,
Bauelemente/ Baustoffe, Beschla-

; N 52.48.1
ge/ Eisenwaren, Bodenbelage/
Tapeten, Elektrotechnische Er-
zeugnisse (z. B. Fassungen, Ab-
zweigdosen, Elektromotoren,
Kabel, Leitungen), Erde/ Torf, Far-
ben/ Lacke, Fliesen, Gartenhauser/
-gerate, Herde/ Ofen, Holz, Instal- 52.49.1
lationsmaterial, Pflanzen und -
gefalle, Rollladen/ Markisen,
Werkzeuge, Zadune

52.44.3

Kfz-Zubehor 50.30.3
Sportgrof3gerate 52.49.8
Elektrogro3gerate 52.45.1
Mébel (inkl. Matratzen) 52.44.1
52.44.3
52.49.9
52.50
52.44.6

Einzelhandel mit Metallwaren, An-
strichmitteln, Bau- und Heimwerkerbe-
darf

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
lagen (hier ohne Teppiche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den (hier nur Einzelhandel mit Bedarfs-
artikeln fur den Garten, Mobeln u. Grill-
geréten fir Garten u. Camping, Kohle-,
Gas- u. Olofen)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (hier nur Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
zubehor

Einzelhandel mit Sport- u. Campingarti-
keln (hier nur Sport- u. Campinggrof3ge-
rate ohne kleinteilige Sportartikel u.
Sportmaobel)

Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeraten u. elektrotechnischen Er-
zeugnissen, anderweitig nicht genannt
(hier nur Elektrogrol3gerate)

Einzelhandel mit Wllnmaobeln mit K-
chen

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den (hier nur Garten- u. Campingmébel)

sonstiger Facheinzelhandel anderweitig
nicht genannt (hier nur Biromébel)

Einzelhandel mit Antiquitaten und Ge-
brauchtwaren (hier nur Mébel)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht-
und Korbwaren (hier nur Mébel)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jaars GmbH, November 2008.
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14.4 Bebauungsplane mit GE-Festsetzungen und BauNVO va890
mit potentiellem Ansiedlungsdruck durch Einzelhandd

B-Plan Lage glltige BauNVO Gebietstyp Anmerkungen

Nr.

114 BataverstraRe 1962 GE GroRes Gebiet ohne Baugren-
zen/Bauflachen; zum groRRen Teil durch
verschiedene Betriebe genutzt

161 GladbacherstraBe 1962 GE und GlI GroRes Gebiet mit vielfaltigen Nutzungs-
maoglichkeiten ;im westlichen Bereich lber-
plant durch B-Plan 427 (2004)

57 BockholtstraRe/ Baupolizeiverordnung E (Gewerbe, Plan vor der ersten BauNVO, GroRRes Gebiet
Osterather Str./ GroRRgewerbe) ohne Baugrenzen, im Bereich der Norman-
Normannenstralle nenstraflle diverse Handelsbetriebe vorhan-

den

205 Gleisdreieck 1968 GE Flache z. T. durch Umspannwerk bean-
sprucht; unzureichende ErschlieBung; isolier-
te Lage; geringes Gefahrdungspotenzial

149 u. Barbaraviertel 1968 GE und GI

149/2

139 Rheintorstrale 1968 GE (und MK)  Ostlich der RheintorstraRe schmales Grund-
stuck; zur Zeit Aufstellungsverfahren fur B-
Plan Nr. 456

131 Hammfelddamm/ 1968 GE Kleines Gewerbegebiet im stidwestlichen
Alexianerplatz Teil des Geltungsbereiches des B-Planes Nr.

131; vollstandig eingenommen durch Sauer-
krautfabrik

3 Holz-  Maxilmilianstr./ 1962 GE (und MI)

heim Eisenstr.

7 Holz-  Ziegeleistr. 1962 GE

heim

17 Neu- Gewerbegebiet 1968 GE Edeka-Center, Lidl und Plus vorhanden;

kirchen  Hoisten Bestreben, diesen Plan umzustellen politisch
bislang nicht mitgetragen

179 Schellbergstralle 1968 GE Edeka-Center und Baumasktrhanden

3 b Norf MainstraRRe 1968 GE (und MI)

194 Jagenbergstrale 1968 GE

269 Koblenzer St. 1977 GE EinzelhandelsgroRbetriebe i.S. des § 11 Abs.

Fluggerstr.

BauNVO ausgeschlossen, Vermutungsregel
1500 gm Geschossflache
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145 GrolRere gewerblich genutzte Flachen gemal § 34 B&B

Lage FNP Regionalplan
SO(Verbrauchermarkt)

Nordstadt - Bataver StralRe & GE GIB

Nordstadt - Teilflachen Gewerbegebiete Gladbachert&alie /

BockholtstralRe, Budericher StralRe Gl GIB

Nordstadt - Teilflachen Gewerbegebiet noérdliche Diseldorfer Stralle Gl GIB

Gewerbliche Flachen sudliche Further StralRe -

Bereich Zufuhrstral3e/ Weilienberger Weg GE & Gl 1B
Hafen Gl GIB
Teilflachen (noérdlich) im Gewerbegebiet der HammeiLandstral3e GE GIB
Teilflache zwischen Berghauschensweg und Kdélnerstifze
(benachbart: SO-Gebietgau und Gartencenter) Gl GIB
Rosellerheide - Uckerather StraRe GE ASB
Allerheiligen (stdostlicher Ortsrand) GE ASB

ndrdliche Innenstadt (Bereich Collingstral3e) M ASB
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14.6 Ubersicht zu Befragungsstandorten, -zeiten und -uméng bei
der Passantenbefragung im April 2007

$ $
Befragungsstandort N N
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000 OQQ & &/ 8 é\@
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Innenstadt am Markt X X
Innenstadt vor Galeria Kaufhof und Umgebung X X
Rheinpark-Center (HUMA Einkaufspark auf allel
Ebenen) X X
MoselstralRe (vor dem Haupteingang des EKZ) X X X
RomerstralBe (vor HIT X X X
Nordstadt (Berliner Platz einschlieRlich Norma bis
Edeka, Venloer Str. 40) X X X
Nordstadt (vor dem Plus-Markt, Venloer Str. 2) X X X
Reuschenberg (vor Kaiser's und Umgebun X X X
Allerheiligen (vor Rewe und Aldi X X X
Hoisten (vor dem Edeka-Center, Lidl und PlL X X X
Norf/Derikum SchellbergstralRe
(vor dem Edeka-Center) X X X

Quelle: Passantenbefragung April 2007, Darstellun@tadt- und Regionalplanung Dr.
Paul G. Jansen GmbH.
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14.7 Erhebungsbogen Betriebsstatten
Bogen-Nr.: 4. . .
Firmenname Ortsteil
StraRe u. Hausnummer Stadtbezirk
Betriebsform Erscheinungsbild (1-3)
Offnungszeiten Warenangebot (1-4)
Verkaufsflache insg. am
Sortiment (Kurzbezeichnung) gm Sortiment (Kurzbeziehnung) gm

1 Nahrungs- und Genussmittel 7. 31. Lederwaren
2. Obst, Gemise und Kartoffeln 8. 32. Foto
3. Metzger 33.  Uhren/Schmuck
4. Fisch und Fischerzeugnisse 9 |34, Haushaltsgegenstande aus Metall
5 Backer und Kunststoff
6. Getranke 35. Porzellan/Keramik/Glas
7. Tabakwaren 36. Kunstgegenstiande, Bilder,
kunstgewerbliche Er-
8. Café (Verkauf von )
zeugnisse,
Konditoreierzeugnissen) )
Briefmarken, Miinzen und
9. Reformhaus/Bioladen Geschenkartikel
10. Pharmazeutische Artikel 10. |37. Leuchten/ Beleuchtungsartikel
11. Sanitatshaus 38. elektrische Haushaltsgerate
12.  kosmetische Artikel und 11. | 39.  Fahrrader
Korperpflegemittel 40.  Kinderwagen
13.  Augenoptiker/Akustiker 41. Sport/Camping
14. Wasch-, Putz- und 42.  Angelgerate, Waffen
Reinigungsmittel 43.  Musikinstrumente
.1 15.  Zeitungen, Zeitschriften 12. | 44. Spielwaren
16. Schreibwaren und Birobedarf 13. | 45. Rundfunk-, Fernseh- und
phonotechnische Geréate
17.  Antiquariat CDs
18.  Bucher 46. Computer/Software/Telefon
19.  Schnittblumen und -griin 14. | 47. Wohnmobel

20. Topfpflanzen, Samereien,

Blumenerde, Ubertopfe

48. Gartenmdbel

49. Buromobel

21. Zoogeschaft

50. Bad- und Kiichenmdbel-




Anhang

221

22. Herrenbekleidung

51. Antiquitaten und antike Teppiche

23.  Damenbekleidung 15. | 52. Heimtextilien

24.  Kinderbekleidung 53. abgepasste Teppiche und Laufer

25.  Pelze 54. Tapeten und Bodenbelage

26. sonstige Textilien (z.B. 16. | 55. Metallwaren, Anstrichmittel, Bau-
Kurzwaren/Handarbeiten und Heimwerkerbedarf

27. Bettwaren, Bett- und Hauswésche 17. | 56.  Kfz-Zubehor

28. Sportbekleidung 18. | 57. Sonstiges, Aktionsflachen

29. Schuhe 20. | Nonfood Il

30. Schuster

Kneipe/Restaurant Arzt/ Gesundheit

Imbiss Bank

Kiosk Versicherung/ Makler

Lotto/ Totto Rechtsanwalt/ Notar

Post Reisebiiro

Friseur/ Schonheitssalon Fahrschule

Sonnenstudio Kiosk

Reinigung/ Wéscherei/ Schneiderei Internetcafé

Schliisseldienst/ Schuster Videothek

Quelle-Shop Spielothek

Tchibo Bestattung

Galerie Leerstand
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14.8 Fragebogen Haushaltsbefragung
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14.9 Fragebogen Passantenbefragung
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