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1 Einleitung 
1.1 Ziele und Ausgangssituation 

Anlass der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts war u. a. die No-
vellierung des Landesentwicklungsprogramms mit dem neuen 
§ 24 a LEPro, aber auch die Novellierungen des Baugesetzbuches, die 
der Zielsetzung Rechnung trugen, zentrale Versorgungsbereiche in 
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden vor der Ansiedlung ins-
besondere von großflächigen Einzelhandelsbetrieben an nicht in-
tegrierten Standorten außerhalb dieser Bereiche insbesondere in 
Industrie- und Gewerbegebieten zu schützen. 

Auf Wunsch der Stadt Neuss wurde die Festlegung der Zentrenhie-
rarchie und der zentralen Versorgungsbereiche vorgezogen, um 
Abstimmungen mit der Bezirksregierung Düsseldorf im Zuge der 
städtebaulichen Planungen für das Nebenzentrum Moselstraße. Da 
die endgültige Fassung des sog. Einzelhandelserlasses NRW abzu-
warten war, hat sich die Erarbeitung des Konzepts zeitlich verzögert. 

Als zentrale Zielsetzungen der zukünftigen Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Neuss sind zu nennen: 

·  Erhalt und Stärkung der mittelzentralen Versorgungsfunkti-
on 

·  Stärkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt 

·  Erhalt und Stärkung der Neben- und Nahversorgungszentren 

·  Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten 
Einzelhandelsentwicklung auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche 

·  Sicherung einer fußläufig erreichbaren Nahversorgung, auch 
durch Stärkung in den Wohnquartieren. 

Die fußläufige Erreichbarkeit in Neuss wurde mit einer 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 projektbegleitende 
Arbeitsgruppe gegründet, in der folgende Institutionen und Organi-
sationen vertreten waren: 

�  Vertreter der im Neusser Stadtrat vertretenen politischen Par-
teien CDU, SPD, FDP, Bündnis 90/Die Grünen 

�  Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein 
�  Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungsverband 
�  City Treff Neuss e. V. als Organisation des innerstädtischen Ein-

zelhandels 
�  Neusser Immobilienbörse 
�  Amt für Wirtschaftsförderung der Stadt Neuss 
�  Amt für Stadtplanung der Stadt Neuss 
�  Presseamt/Neuss-Marketing GmbH der Stadt Neuss 
�  Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH 

In diesem Gremium wurden in fünf Sitzungen die wichtigsten Ar-
beitsschritte, Zwischen- und Endergebnisse diskutiert und beraten. 
Damit wurde sichergestellt, dass die für die Umsetzungsphase be-
deutsamen Entscheidungsträger von Anfang an eng eingebunden 
waren. Auch konnten frühzeitig Weichenstellungen gemeinsam 
getroffen werden. 
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2 Rahmenbedingungen 
2.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung 

Die Großstadt Neuss liegt verkehrsgünstig an der rheinischen Ent-
wicklungsachse im Regierungsbezirk Düsseldorf. Das die Stadt 
durchkreuzende Autobahnnetz aus BAB 57 und 46 sowie der Bun-
desstraßen B 1, 7, 9, 477 und weiterer Landesstraßen sorgt für eine 
überdurchschnittliche Anbindung an das überregionale Verkehrs-
netz. Auch im Schienenverkehr ist Neuss in das regionale und über-
regionale Netz integriert; allerdings ist Neuss nur Haltepunkt für 
den Regionalverkehr. Die nächsten EC-, IC- und ICE-Haltepunkte 
befinden sich in Düsseldorf. Der internationale Flughafen Düssel-
dorf liegt ca. 20 Autominuten entfernt. Über den Rhein werden die 
prosperierenden Neuss-Düsseldorfer Häfen an die Binnen- und Küs-
tenschifffahrt angebunden.  

Abbildung 1 
Räumliche Lage von Neuss 
 

 

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

Die Stadt Neuss ist im Landesentwicklungsplan von 1995 als Mittel-
zentrum eingestuft und dem Ballungskern Rhein-Ruhr zugeordnet. 
Nach der Gemeindereferenz des Bundesamtes für Bauwesen und 
Raumordnung ist Neuss dem Gemeindetyp „Große Mittelstadt“ 
zugeordnet.  
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2.2 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplätze 

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

Mit ca. 60.260 versicherungspflichtig Beschäftigten im Jahre 2007 
fungiert Neuss als wichtiger Gewerbestandort der Region.1 Gegen-
über dem Jahr 2006 ist die Zahl der versicherungspflichtig Beschäf-
tigten um ca. 1.375 bzw. ca. 2 % gestiegen. Von den versicherungs-
pflichtig Beschäftigten in Neuss sind rund 28 % im Produzierenden 
Gewerbe und ca. 71 % im Dienstleistungssektor beschäftigt. Ledig-
lich ein Prozent der versicherungspflichtig Beschäftigten entfällt auf 
den Bereich Land-, Forstwirtschaft, Fischerei. Gemessen an der Zahl 
der Beschäftigten liegt die Wirtschaftsstruktur der Stadt Neuss im 
Durchschnitt des Landes Nordrhein-Westfalen. 

Abbildung 2 
Beschäftigtenstruktur Neuss und Nordrhein-Westfalen in % der sozialver-
sicherungspflichtig Beschäftigten 2007 

 

 

Quelle: Angaben des LDS NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul 
G. Jansen GmbH. 

Mit ca. 38.740 Einpendlern und ca. 28.180 sozialversicherungspflich-
tig Auspendlern weist die Stadt Neuss einen positiven Pendlersaldo 
auf.2 Eine Betrachtung der Pendlerströme zeigt eine enge Beziehung 
des Neusser Arbeitsmarkts mit dem weiteren Rhein-Kreis Neuss und 
der Stadt Düsseldorf. Für die Städte und Gemeinden des Rhein-
Kreises Neuss - insbesondere für Grevenbroich, Dormagen und 

                                                             
1  Die Zahl der versicherungspflichtig Beschäftigten umfasst nicht die Beamten, 

Selbständigen, mithelfenden Familienangehörigen und geringfügig Beschäf-
tigten. 

2  Bundesagentur für Arbeit, Stand: 30.06.2007. 
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Kaarst - stellt die Stadt Neuss einen wichtigen Arbeitsplatzschwer-
punkt dar. Hier liegt mit insgesamt ca. 4.860 Auspendlern und 
ca. 12.315 Einpendlern ein deutlicher Einpendlerüberschuss vor. Aber 
auch aus den benachbarten Oberzentren Mönchengladbach und 
Krefeld sowie den Kreisen Mettmann und Viersen zieht die Stadt 
Neuss viele Einpendler in das Stadtgebiet. Dagegen besteht mit der 
Landeshauptstadt Düsseldorf bei ca. 12.960 Auspendlern und 
ca. 5.450 Einpendlern ein negativer Pendlersaldo. Auch mit der Stadt 
Köln verbinden die Stadt Neuss etwas mehr Auspendler (ca. 1.570) 
als Einpendler (ca. 1.310). 

 

2.3 Sonstige Stadtinformationen 

Neuss ist eine der ältesten deutschen Städte mit einer Geschichte 
von über 2000 Jahren. Der mittelalterliche Stadtgrundriss mit sei-
nem alten Straßennetz  ist heute noch erkennbar.  

Im Jahr 1913 wurde Neuss kreisfreie Stadt. Im Zuge der Gebietsre-
form wurden im Jahr 1975 einige umgebende Orte eingemeindet 
(Grefrath, Holzheim, Hoisten, Norf, Rosellen, Speck sowie Teile von 
Kaarst und Meerbusch). Gleichzeitig wurde die Stadt Neuss mit dem 
Kreis Grevenbroich zum Kreis Neuss vereinigt. Neuss wurde dadurch 
zur Großen kreisangehörigen Stadt.  

Neuss ist Sitz der Kreisverwaltung und weiterer wichtiger Behörden, 
deren Zuständigkeitsbereich über das Stadtgebiet hinaus reicht. Im 
Jahr 2003 wurde der Kreis Neuss in Rhein-Kreis Neuss umbenannt; 
er ist einer der einwohnerstärksten Kreise der Bundesrepublik 
Deutschland. Im Norden von Neuss grenzen die linksrheinischen 
Stadtteile Düsseldorfs und die Stadt Meerbusch an, im Westen die 
Städte Kaarst und Korschenbroich, im Süden die Städte Greven-
broich und Dormagen. Die östliche Stadtgrenze wird durch den 
Rhein gebildet. 

Siedlungsstrukturell stellt sich Neuss nördlich der BAB 57 bzw. B 1 als 
ein städtisch verdichteter Raum mit ineinander übergehenden Sied-
lungsbereichen dar, während die Ortsteile im südlichen Stadtgebiet 
räumlich getrennt liegen. Der südliche Teil des Stadtgebiets weist 
somit einen wesentlich ländlicheren Charakter auf. Neuss ist mit 
insgesamt 28 statistischen Bezirken verwaltungstechnisch fein ge-
gliedert. 
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Abbildung 3 
Übersicht der statistischen Bezirke von Neuss 
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2.4 Bevölkerungs- und Siedlungsentwicklung 

Für die aktuelle Einzelhandelssituation, aber auch die Entwicklungspo-
tentiale des Neusser Einzelhandels, sind auch die innerstädtische Bevöl-
kerungsverteilung, die Bevölkerungsstruktur sowie die zukünftige Sied-
lungsentwicklung wichtig. 

Abbildung 4 
Bevölkerungsentwicklung in Neuss von 1987 bis 2007, Bevölkerungsprognose 
bis 2025 (realistische Variante) 
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Quelle:  Prognose der Stadt Neuss 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Paul G. Jansen GmbH. 

Die Stadt Neuss weist eine Einwohnerzahl von 152.361 Einwohnern zum 
31. Dezember 2007 auf.3 Dabei konnte die Stadt Neuss in den vergange-
nen 20 Jahren noch einen deutlichen Einwohnergewinn von insgesamt 
ca. 10.000 Einwohnern verzeichnen, dessen Zuwachsraten sich jedoch 
seit 2004 abschwächten. Nach der stadteigenen Prognose soll die Ein-
wohnerzahl von Neuss bis zum Jahre 2013 noch leicht auf ca. 152.832 an-
steigen, sich dann aber ab 2014/2015 rückläufig entwickeln. Insgesamt 
wird die Einwohnerzahl von Neuss bis zum Jahre 2025 voraussichtlich 
auf ca. 150.000 Einwohner sinken. 

                                                             
3  Eigene städtische Fortschreibung. 
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Abbildung 5 
Prozentuale Bevölkerungsentwicklung in Neuss im Vergleich mit dem Rhein-
Kreis Neuss, Krefeld, Mönchengladbach und Düsseldorf bis 2025 
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Quellen:  Vorausberechnung der Bevölkerung in kreisfreien Städten und Kreisen des LDS 

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

Mit dieser Einwohnerentwicklung weist die Stadt Neuss eine positivere 
Entwicklung auf als der Rhein-Kreis Neuss insgesamt sowie Städte wie 
Krefeld oder Mönchengladbach, die bereits heute schrumpfende Ein-
wohnerzahlen verzeichnen. Mit ursächlich für die positive Prognose in 
Neuss sind die noch vorhandenen Wohnbauflächenpotentiale. Von den 
Großstädten in der Region hat lediglich die Landeshauptstadt Düsseldorf 
noch stärkere Bevölkerungszuwächse zu erwarten. 
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Mit der Realisierung von Wohnbauflächen können neben der demogra-
phischen Gesamtentwicklung auch kleinräumige Binnenwanderungen 
beeinflusst werden. Nach statistischen Bezirken aufgeschlüsselt zeigt 
sich, dass sich der zukünftige Einwohnerzuwachs auf den Ortsteil Aller-
heiligen (einschließlich Kuckhof und Gier) konzentrieren wird. Auch der 
Ortsteil Grimlinghausen verfügt über größere Wohnbauflächenpotentia-
le als die übrigen Ortsteile. Daneben werden die statistischen Bezirke 
Holzheim und Uedesheim leichte Einwohnerzuwächse zu verzeichnen 
haben. Inwieweit weitere Stadtteile (z. B. Grefrath) mit Wohnbauflächen 
ausgestattet werden, wird das in Arbeit befindliche räumliche Struktur-
konzept aufzeigen. Bei dem Prognosebezirk 1 (Innenstadt, Dreikönigen-
viertel, Augustinusviertel, Hammfeld) wird davon ausgegangen, dass der 
langfristige Trend der Reurbanisierung auch zu einem leichten Einwoh-
neranstieg führen wird. Für die nachfolgende Bevölkerungsprognose 
wurden die 28 statistischen Bezirke zu 10 Prognosegebieten zusammen 
gefasst. 

Tabelle 1 
Zukünftige Bevölkerungsentwicklung nach Prognosegebieten unter Berücksich-
tigung von Binnenwanderungen und Neubaugebietsbezug bis 2025 

Prognosegebiet ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� �

1: Innenstadt, Dreikönigen-

viertel, Hafengebiet, Hamm-

feld, Augustinusviertel 

������ � ������ � ������ � ����	� � ����

 � ������ �

2: Gnadental, Grimlinghau-

sen, Uedesheim 
������ � ������ � �����
 � ������ � ������ � ���
�� �

3: Weckhoven, Hoisten ���
�� � ������ � ����
� � ������ � ������ � ������ �

4: Reuschenberg, Selikum ���

 � ���
� � ����	 � ����� � ���
� � ��	�� �

5: Stadionviertel, Pomona, 

Westfeld 
����	� � ������ � ������ � ���	�� � ������ � �����
 �

6: Furth-Süd, 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 Bevölkerungsprognose der Stadt Neuss 2007 (realistische Variante), 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Der Ausländeranteil in der Stadt Neuss liegt bei ca. 13,1 %. Überdurch-
schnittliche Anteile sind dabei in den statistischen Bezirken Hammfeld 
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(ca. 39,0 %), Barbaraviertel (ca. 38,9 %), Erfttal (ca. 28,8 %), Furth-Süd 
(ca. 24,3 %) und Weissenberg (ca. 19,0 %) zu verzeichnen, unterdurch-
schnittliche in den statistischen Bezirken Speck/Wehl/Helpenstein 
(ca. 3,1 %), Grefrath (ca. 3,4 %), Hoisten (ca. 3,5 %), Selikum (ca. 3,8 %), 
Rosellen (ca. 5,5 %), Uedeshein (ca. 5,9 %), Holzheim (ca. 6,6 %) und Reu-
schenberg (ca. 6,8 %). In der Wertung dieser Daten gilt es zu berücksich-
tigen, dass als Ausländer Einwohner mit einer nicht-deutschen Staats-
bürgerschaft eingeordnet werden, während Einwohner mit deutscher 
Staatsbürgerschaft und Migrationshintergrund zur deutschen Bevölke-
rung zählen. Schätzungen in Bezug auf die Zahl der Deutschen mit 
Migrationshintergrund gehen davon aus, dass deren Anteil in Großstäd-
ten etwa auf dem Niveau des Anteils der Ausländer liegt. 

Trotz leichter Unterschiede entspricht die Altersstruktur der Bevölkerung 
der Stadt Neuss tendenziell dem regionalen Durchschnitt. 

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist davon auszugehen, dass sich in 
der Stadt Neuss der Bevölkerungsanteil von Kindern und Jugendlichen 
(0 bis 21 Jahre) der bundesweiten demographischen Entwicklung folgend 
zukünftig von heute ca. 21,6 % auf ca. 19,8 % im Jahre 2025 verringern 
wird, während der Anteil der älteren Menschen (über 60 Jahre) von heu-
te ca. 24,6 % auf ca. 28,7 % 2025 ansteigen wird. Hieraus sind u. a. verän-
derte Anforderungen an die Warenangebote und -präsentation des Ein-
zelhandels abzuleiten, aber auch räumliche Aspekte, insbesondere das 
Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung, erhalten in Verbindung 
mit der Einwohnerentwicklung eine stärkere Bedeutung.  

In der kleinräumigen Betrachtung zeigt sich, dass der Anteil an Kindern 
und Jugendlichen bis 21 Jahren im Prognosegebiet 1 mit der Innenstadt, 
Dreikönigenviertel, Hafen, Hammfeld und Augustinusviertel bis 2025 
leicht ansteigen und der Alterungsprozess der Bevölkerung im Vergleich 
zu anderen statistischen Bezirken verhältnismäßig gering ausfallen wird, 
weil aufgrund der Reurbanisierungstendenzen innerstädtische Qualitä-
ten (kurze Wege, Mobilität ohne Pkw, dichtes Infrastrukturangebot etc.) 
wieder verstärkt nachgefragt werden. 

Die Prognosegebiete 3 (Weckhoven, Hoisten), 5 (Stadionviertel, Pomona, 
Westfeld) und 7 (Vogelsang, Weissenberg, Barbaraviertel) verfügen heu-
te bereits mit ca. 26,0 % bis ca.27,6 % über überdurchschnittlich hohe 
Anteile an über 60-Jährigen. Das Prognosegebiet 4 (Reuschen-
berg/Selikum) erreicht mit ca. 32,1 % den mit Abstand höchsten Wert. 
Der Anteil älterer Einwohner wird auch in den Gebieten 3 und 5 zukünf-
tig stärker ansteigen, so dass in den Gebieten 3, 4 und 5 ca. ein Viertel 
der Einwohner im Jahre 2025 älter als 65 Jahre alt bzw. ca. 12 % älter als 
75 Jahre sein werden. Dementsprechend unterdurchschnittlich wird sich 
der Anteil an Kindern in diesen Gebieten entwickeln. Das Prognosege-
biet 7 wird sich bezüglich der älteren Einwohner dem Neusser Durch-
schnitt angleichen. 

Im Vergleich damit weisen die Prognosegebiete 6 (Furth-Nord, -Mitte, -
Süd, Morgensternsheide) mit ca. 23,1 %, 2 (Gnadental, Grimlinghausen, 
Uedesheim) mit ca. 22,7 % und besonders 10 (Rosellen) mit ca. 18,7 % be-
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reits heute und auch in Zukunft einen unterdurchschnittlichen Anteil an 
über 60-Jährigen auf. Norf/Erfttal (Gebiet 9) mit aktuell ca. 21,2 % wird 
sich zukünftig dem städtischen Durchschnitt annähern. Rosellen verfügt 
heute mit ca. 24,8 % über einen überdurchschnittlichen Anteil an Kin-
dern und Jugendlichen bis 21 Jahren, auch dieser Anteil wird sich bis 2025 
in Richtung des gesamtstädtischen Niveaus entwickeln. Wie bereits dar-
gestellt, erwartet dieser statistische Bezirk zukünftig das stärkste Ein-
wohnerwachstum innerhalb des Stadtgebietes. 

Die statistischen Bezirke Holzheim, Grefrath, Speck/Wehl/Helpenstein 
(Prognosegebiet 8) lassen heute eine durchschnittliche Altersverteilung 
erkennen; der Anteil der über 60-Jährigen wird allerdings bis 2025 deut-
lich überdurchschnittlich auf ca. 31,0 % ansteigen. 

Durch die demographische Entwicklung bzw. einen Alterungsprozess der 
Einwohner – verbunden mit einem geringeren Anteil an Familien mit 
Kindern – werden sich Veränderungen in der Bedürfnisstruktur, insbe-
sondere bei den Anforderungen an eine wohnungsnahe Grundversor-
gung ergeben. Dies betrifft beispielsweise die autounabhängige Versor-
gung sowie die Bedarfsstruktur für kleinere Haushaltsgrößen bzw. Sin-
glehaushalte; aber auch das Bewusstsein für Qualität und Convenience-
Einkäufe dürfte tendenziell zunehmen. Diese Entwicklungstendenzen 
betreffen die gesamte Stadt Neuss, aber insbesondere die Prognosege-
biete 3 (Weckhoven, Hoisten), 4 (Reuschenberg, Selikum), 5 (Stadion-
viertel, Pomona, Westfeld) und 8 (Holzheim, Grefrath, Speck/ Wiehl/ 
Helpenstein). In abgeschwächter Form werden die Bezirke mit einem 
zukünftig überdurchschnittlichen Anteil an Familien mi t Kindern mit 
dieser Thematik konfrontiert sein; dabei handelt es sich um die Progno-
segebiete 2 (Gnadental, Grimlinghausen, Uedesheim), 6 (Furth-Nord, -
Mitte, -Süd, Morgensternsheide) und 10 (Rosellen). 

 

2.5 Einzelhandelszentralität und regionale Wettbewerbssituation 

Die Stadt Neuss liegt in einer polyzentrischen Stadtlandschaft mit leis-
tungsfähigen Oberzentren: insbesondere Düsseldorf, aber auch Mön-
chengladbach, Krefeld und Köln schränken das potentielle Einzugsgebiet 
des Neusser Einzelhandels deutlich ein. Zur Bewertung der Wettbe-
werbssituation können die Kennziffern der Einzelhandelszentralität he-
rangezogen werden, die von der GfK Nürnberg jährlich veröffentlicht 
werden und die die Abweichung von der durchschnittlichen Einzelhan-
delszentralität der Bundesrepublik Deutschland (=100) angeben. 
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Tabelle 2 
Kaufkraft-, Umsatz- und Zentralitätskennziffern in der Region 2007 

Stadt EH-Kaufkraft-
kennziffer 

Umsatz- 
kennziffer 

Zentralitätskennziffer  

Neuss  ���
�� ���
�� ��	
��

Düsseldorf ��	
�� ���
�� ���
��

Krefeld ���
	� ���
�� ���
��

Mönchengladbach ���
	� ��	
�� ���
��

Dormagen ���
�� ��
�� ��
��

Grevenbroich ��	
�� ���
�� ��	
��

Jüchen ���
�� ��
�� �	
��

Kaarst ���
�� ���
�� ���
��

Korschenbroich ��	
�� ��
	� ��
��

Meerbusch ���
�� ��
�� ��
��

Rommerskirchen ���
�� �	
�� �

	�

Quelle:  GfK Nürnberg, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH. 

Die Großstädte Krefeld, Mönchengladbach und Düsseldorf übernehmen 
oberzentrale Versorgungsfunktionen und sind daher in Bezug auf ihre 
regionale Ausstrahlungskraft nicht mit Neuss vergleichbar. Im Rhein-
Kreis Neuss allerdings erreicht der Neusser Einzelhandel Neuss die mit 
Abstand höchste Zentralitätskennziffer und damit höchste überörtliche 
Bedeutung. Den zweithöchsten Wert erreicht die Stadt Kaarst, deren 
Ausstrahlungskraft jedoch in erster Linie auf einen Einzelbetrieb (IKEA) 
zurückzuführen ist. Von den übrigen kreisangehörigen Kommunen kann 
nur die Stadt Grevenbroich eine Zentralitätskennziffer über 100 aufwei-
sen.  
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3 Die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel 
3.1 Bedeutung des Einzelhandels für die Stadtentwicklung 

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstrukturen beeinflussen 
einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte, 
Passantenfrequenz und Nutzungsmischung und ist wichtige Vorausset-
zung für Urbanität und eine „vitale Stadt“. Umgekehrt verbessern att-
raktive städtebauliche Rahmenbedingungen die Anziehungskraft von 
Einzelhandelslagen. Mit der zunehmenden Ansiedlung von Einzelhandel 
an peripheren Standorten hat sich diese „stadtbildende“ Funktion des 
Einzelhandels in den vergangenen Jahrzehnten deutlich reduziert. Daher 
bedarf es heute der gezielten Steuerung des Einzelhandels im Rahmen 
einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die stadtbildende 
Funktion des Einzelhandels aufrecht zu erhalten. Die Zentren sind dabei 
auf Einzelhandelsnutzungen angewiesen, um Frequenzen zu sichern, 
während sich der Einzelhandel auch an anderen Standorten, insbesonde-
re an Verkehrsachsen, positiv entwickeln kann. 

Die Entwicklung des Einzelhandels wird dabei von Veränderungen in 
Angebot und Nachfrage beeinflusst. Es wird davon ausgegangen, dass 
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen unab-
hängig von öffentlichen Eingriffen fortsetzen, andere wiederum sind 
durch gezielte Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.  

 

3.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite 

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

Verkaufsflächenwachstum und steigende Betriebsgrößen 

Seit 1970 hat sich in Deutschland die Verkaufsfläche des Ladenhandels 
auf aktuell ca. 120 Mio. qm mehr als verdreifacht. So nahm im Jahr 2007 
nach Branchenangaben die Verkaufsfläche großflächiger Einzelhandels-
flächen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO um weitere ca. 1,6 Mio. qm zu, nach 
einem Wachstum im Jahr 2006 von ca. 1,0 Mio. qm4. In den Jahren 
2008/09 wird alleine in Einkaufszentren durch Bau/Modernisierung mit 
einem weiteren Flächenzuwachs von 1,5 Mio. qm gerechnet.  

In annähernd allen Branchen ist diese Tendenz seit Jahren ungebrochen. 
Beispielhaft für diese Entwicklung ist der Lebensmitteleinzelhandel. 
Während die Lebensmittelverkaufsfläche von ca. 21,53 Mio. qm im 
Jahr 1991 auf ca. 28,06 Mio. qm im Jahr 2007 zugenommen hatte, sank 
die Anzahl der Betriebe im gleichen Zeitraum von 66.451 auf 51.359.5 Die-
ser Rückgang betraf zunächst traditionelle SB-Lebensmittelgeschäfte, 
später auch kleinere Supermärkte, so dass es bei diesen Betriebsformen 
eine Stagnation bzw. sogar einem Rückgang der Verkaufsfläche gab. Das 
reale Verkaufsflächenwachstum findet insbesondere im Discountbereich 
sowie bei Verbrauchermärkten statt. Neue Lebensmitteldiscountmärkte 
werden heute bereits von den Betreibern mit ca. 1.000 bis ca. 1.300 qm 

                                                             
4  Berechnungen Handelsverband BAG, März 2008  
5  Vgl. EHI: Handel aktuell 2008/2009. S. 195 f. 
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Verkaufsfläche, Supermärkte nicht unter ca. 1.200 qm Verkaufsfläche 
geplant. 

Ob diese Entwicklung vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels und damit einhergehenden Forderungen einer Verstärkung der 
wohnungsnahen Versorgung eine Trendwende erfährt, ist derzeit nicht 
einzuschätzen. 

Abbildung 6 
Verkaufsfläche des Lebensmitteleinzelhandels nach Betriebstypen (in  
Mio. qm) von 1991 bis 2007 

2
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8

10

12

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt* Discounter
Supermarkt restliche Lebensmittelgeschäfte

 
Anm. SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt ohne nonfood-Verkaufsflächen  

Quelle: EHI. Handel aktuell Ausgabe 2008/2009, S. 195 und frühere Ausgaben, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.  

Eine vergleichbare Entwicklung wie im Lebensmittelsektor zeigte sich in 
der Vergangenheit bei Bau- und Gartenfachmärkten. Der Anteil der neu 
eröffneten Betriebe in der Größenklasse bis zu ca. 5.000 qm Verkaufsflä-
che am Gesamtbestand ist in den vergangenen Jahren deutlich zurück-
gegangen, während der Anteil neuer Märkte mit mehr als ca. 10.000 qm 

Verkaufsfläche stark angestiegen ist. Noch offen ist, ob sich die Tendenz 
zu größeren Betriebseinheiten im Bau- und Gartensektor in den nächs-
ten Jahren fortsetzen wird, da erste Sättigungstendenzen im Markt und 
daraus resultierende Umsatzstagnationen bei einigen Betreibern festzu-
stellen sind. 
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Tabelle 3 
Verteilung der Größenklassen neu eröffneter Bau- und Heimwerkermärkte 1997 
und 2007 im Vergleich 

Anteil in % Größenklasse  
(VKF in qm) 

1997 2007 

Bis 1.000 ��� ���

1.000 - 2.500 
� ��

2.500 – 5.000 ��� ���

5.000 – 10.000 ��� ���

mehr als 10.000 ��� �	�

Quelle:  diy-Statistik, März 2008, S.10 und 1998 (ca.-Werte, gerundet), Darstellung 
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Rückläufige Verkaufsflächenproduktivitäten 

Das starke Verkaufsflächenwachstum führt bei einem begrenzten 
Marktvolumen zu einem Rückgang der Verkaufsflächenproduktivität. So 
sank die durchschnittliche Verkaufsflächenproduktivität im Einzelhandel 
von 4.048 EUR/qm Verkaufsfläche im Jahre 1993 auf 3.335 EUR/qm im 
Jahre 2004.6 Im Jahre 2007 wird mit einem nominalen Betrag von 
3.270 EUR/qm gerechnet. Die Folgen sind steigender Wettbewerb um 
Marktanteile, aber auch die Tendenz zur stärkeren Reduzierung der Be-
triebskosten (Lieferantenkonditionen, Personalkosten). Hieraus resultie-
ren eine Verschlechterung von Serviceleistungen sowie die weitere Ver-
drängung von Kleinstrukturen, die aufgrund ungünstigerer Einkaufs-
konditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten können. 

Discountorientierung  

Auch im europäischen Vergleich ist der Preiskampf in der Lebensmittel-
branche in Deutschland mit am größten. Die steigende Dominanz des 
Discountbereichs wird anhand der Entwicklung des Umsatzanteils am 
gesamten Lebensmitteleinzelhandel deutlich: Seit 1990 hat sich der Um-
satzanteil der Discounter von 23,7 % auf 42,2 % im Jahre 2007 fast ver-
doppelt - Tendenz weiter steigend.7 Wesentliche Einbußen mussten ne-
ben den traditionellen kleineren SB-Lebensmittelgeschäften auch die 
Supermärkte 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 Lebensmitteleinzelhandels nach Betriebsty-
pen 1991 bis 2007 (in %) 
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Quellen:  EHI. Handel aktuell 2008/2009, S.193 und frühere Ausgaben, Darstellung 

Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogeriewaren, Textilien, Schuhe, Sport-
artikel, verläuft diese Entwicklung zu Gunsten von Fachmärkten und zu 
Lasten kleiner und mittelständischer Fachgeschäfte. Auf dem deutschen 
Elektronikmarkt werben die Filialketten Media Markt, Saturn und Pro 
Markt massiv mit Niedrigpreisen und erwirtschaften mittlerweile einen 
Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.8 

Steigende Marktanteile der „Großen“ (Konzentrationsprozesse), steigender 
Filialisierungsgrad 

In dem angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile haben Preisdum-
ping und Unternehmensübernahmen zu immer stärkeren Konzentrati-
onsprozessen und höherem Filialisierungsgrad im Einzelhandel geführt. 
Die Top-5-Anbieter im Einzelhandel erreichen mittlerweile fast 40 % 
Marktanteil - Tendenz steigend, im Lebensmittelhandel ist der Marktan-
teil noch deutlich höher. 

Tabelle 4 
Die TOP 5 des Lebensmittelhandels in Deutschland 2007 

Rang Unternehmen Gesamtumsatz 2007 
(brutto) in Mrd. EUR 

Veränderung zu 
1995 (in %) 

1 Edeka-Gruppe 	�
�� �����
��

2 Metro-Gruppe 	�

� ���

�

3 Rewe-Gruppe ��
�� �	
��

4 Schwarz-Gruppe ��
�� �����

�

5 Aldi Es-
sen/Mülheim ��
	� ��	�
	�

Quellen:  EHI, Handel aktuell 1996 und 2008/2009,S.199, 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 Lebensmitteleinzelhandel, in 
dem sich ein Oligopol gebildet hat. Hier erreichen die Top-5-Anbieter 
Edeka, Rewe, Metro, Schwarz und Aldi zusammen einen Marktanteil von 
mehr als 80 % Food-Umsatz9. Ursachen für diese Konzentrationsprozes-
se sind die Bemühungen des Einzelhandels, durch die Erschließung von 
Größenvorteilen Kosten zu senken und dadurch die eigene Wettbe-
werbssituation auf dem hart umkämpften Markt zu ver bessern. 

Veränderungen der Vertriebsstrukturen 

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verändern sich mit deutlichen 
Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft und deren 
Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhöfe, Flughäfen) ver-
schärfen den Wettbewerb des stationären Einzelhandels. Hersteller ver-
suchen, die Bedeutung der Händler zu mindern und realisieren Shops in 
Eigenregie. Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplätze die Gunst 
der Kunden. So stieg der Umsatz des Online-Handels von 1,0 Mrd. EUR im 
Jahre 2002 auf 13,4 Mrd. EUR im Jahre 2008. Dies entspricht bereits über 
7 % des Gesamtumsatzes im Einzelhandel.10 Anfänglich waren es haupt-
sächlich Bücher und Unterhaltungselektronik/IT, die über E-Commerce 
nachgefragt wurden. Mittlerweile ist der Online-Handel in fast allen 
Branchen spürbar. Auch der Bereich Teleshopping weist kontinuierliche 
Umsatzzuwächse von jährlich ca. 20 % auf. Damit verliert der stationäre 
Einzelhandel kontinuierlich Marktanteile. 

Zudem kommt es zu einer Art „Aufweichung“ der bisherigen Betriebsty-
penstrukturen. Die Fa. Tchibo hat sich lange Zeit als Mehrbranchenan-
bieter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur Nebeneinnahme. 
Die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl erreichen hohe Umsatzanteile 
und Marktbedeutung mit Aktionsware, beispielhaft da für ist die Be-
trachtung der umsatzbezogenen TOP Ten im Textileinzelhandel. 

Aufgrund des fortwährenden Kampfes um Marktanteile nimmt die Ver-
tikalisierung im Einzelhandel zu, sie steht für die Ausklammerung von 
Zwischenstufen (z. B. Großhandel) des Handels durch Realisierung eige-
ner Shops oder enger Zusammenarbeit mit anderen Handelspartnern (z. 
B. Esprit, H & M, Ikea, Aldi), um sich hierdurch v. a. gegenüber anderen 
Filialisten, dem Fachhandel und dem Versandhandel behaupten zu kön-
nen. Die Erfolgsfaktoren vertikaler Händler beruhen auf niedrigeren Pro-
duktpreisen (u. a. aufgrund von Kostenvorteilen in der Wertschöpfungs-
kette, kurzen Reaktionszeiten bei Produktentwicklung, Produktion und 
Distribution), Transaktionskostenvorteilen (u. a. aufgrund Sortiments-
komplexität, Preistransparenz/-Stabilität) und Innovation (Produktinno-
vation, Systeminnovation). Sofern keine eigenen Shops eingerichtet 
werden, lassen sich auch Verträge abschließen, in denen sich Handels-
partner (z. B. Sonderpostenanbieter) bereit erklären, die Ware ohne Prü-
fung abzunehmen. Allerdings haben viele vertikale Handelskonzepte in 
Deutschland mittlerweile den Zenit der Gewinnmaximierung erreicht. 

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

Tabelle 5 
TOP Ten Textileinzelhandelsumsatz 2006 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

Auch andere Mehrbranchenanbieter, insbesondere im Niedrigpreisseg-
ment, verstärken den Wettbewerbsdruck auf den Facheinzelhandel. Im 
Bereich Sportartikel verbuchen branchenfremde Anbieter, z. B. großflä-
chige Verbrauchermärkte oder Discounter, mittlerweile einen Umsatz-
anteil von ca. 15 %.11 Im Bereich Elektronik haben die Lebensmittel-
Discounter durch ihre Aktionsware bereits einen Umsatzanteil von 20 %. 
Der Marktanteil der traditionellen Fachgeschäfte im Einzelhandel geht 
kontinuierlich zurück, allein seit 1999 um 3,8% auf 24,1 % im Jahre 2004.12 

 

3.3 Entwicklungen auf der Nachfrageseite  

Verantwortlich für die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sind 
auch die Verbraucher. Die immer stärkere Preis- und Pkw-Orientierung 
der Kunden hat zu den heutigen Strukturen geführt. Das so genannte 
Smartshopping13 hat die traditionelle Kundenbindung an ein Unterneh-
men abgelöst – mit der Folge, dass Preis- sowie Rabattierungsaktionen 
weiter zunehmen.  

In Verbindung von wachsenden Ausgaben in anderen Bereichen (z. B. 
Energie) und zunehmender Preisorientierung der Verbraucher sinkt der 
Ausgabenanteil der Kunden am Einkommen für Einzelhandel seit Jahren. 
                                                             
11  VR Info Branchenspecial. Bericht Nr. 43, März 2006, S. 1.  
12  BAG: Vademecum des Einzelhandels 2002 und 2005.  
13  Smart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sich ausschließlich an Preisgüns-

tigkeit und Preiswürdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine intensive In-
formationssuche vor dem Kauf, Vorratskäufe bei Angeboten, Internetshopping, 
Nutzung von Coupons und Kundenkarten. 

Unternehmen Textilumsatz in Mio. EUR 

Arcandor, Essen ������

Otto, Hamburg 	�����

Metro, Düsseldorf 	�����

C & A Mode, Düsseldorf ������

Hennes & Mauritz, Hamburg ������

Peek & Cloppenburg, Düsseldorf ������

Tengelmann, Mülheim Ruhr ������

Tchibo, Hamburg ������

Aldi, Essen/Mülheim Ruhr ������

Lidl, Neckarsulm ������
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Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzrückgängen eine möglichst 
große Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten sowie der demographische Wandel (Steigerung der Le-
benserwartung und Reduzierung der Gesamtbevölkerung) eine größere 
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstrukturen. 
Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Möglichkeit an ei-
nem Einkaufsstandort verfügbar sein (One-Stop-Shopping), damit mög-
lichst wenig Zeit für die Versorgung bzw. möglichst viel Zeit für die Frei-
zeitgestaltung investiert werden kann. Eine größere Entfernung zum 
Einkaufort wird von dem mobilen Teil der Bevölkerung in Kauf genom-
men. „Erlebniseinkauf“ und „Versorgungseinkauf“ werden stärker ge-
trennt. 

Auch die Einstellungen der Konsumenten, die sich immer schneller ver-
ändern, und sich auswirken auf Preisorientierung, Werteorientierung, 
Erlebnisorientierung und Convenience-Orientierung, stellen den Fach-
einzelhandel insgesamt vor immer neue Herausforderungen.  

 

3.4 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung 

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

Funktionsverluste in den Stadtzentren 

Durch die Konzentration auf periphere, autoorientierte Einkaufsorte 
verlieren die gewachsenen Zentren an Bedeutung. Die erfolgte Auswei-
tung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an nicht 
integrierten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe sowie Kaufkraft 
aus den Zentren abgezogen. Besonders betroffen sind die Randlagen der 
Innenstädte, die Stadtteilzentren und integrierte Versorgungsschwer-
punkte. Sie sind teilweise durch einen qualitätsarmen Branchenmix im 
Einzelhandel, Mindernutzungen und zunehmende Leerstände geprägt.  

Steigende Flächenansprüche für Handelsimmobilien und Ladeneinheiten 

Der Forderung von Handelsunternehmen nach größeren Ladeneinheiten 
ist in vielen Zentren schwer nachzukommen. Vielfach fehlen notwendige 
Entwicklungsflächen für neue Handelsimmobilien oder Erweiterungen 
bestehender Betriebe; die Zuschnitte bestehender Ladeneinheiten ent-
sprechen vielerorts nicht mehr aktuellen Ansprüchen. Die eigentümer-
übergreifende Vergrößerung von bestehenden Ladeneinheiten stellt 
eine besondere Herausforderung dar, die u. a. in Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften gelöst werden kann. 

Ausdünnung des Nahversorgungsnetzes 

Leistungsfähige Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit min-
destens 800 qm Verkaufsfläche nach. Es muss daher davon ausgegan-
gen werden, dass Lebensmittelanbieter ohne Erweiterungsmöglichkei-
ten aufgeben werden. Bei fehlenden Entwicklungsflächen in den kleine-
ren Zentren kann dann die Funktionsfähigkeit des gesamten Zentrums 
gefährdet sein. Beim Verlust des Lebensmittelmagnetbetriebs entsteht 
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i. d. R. ein Trading-Down-Prozess, und weitere Geschäfte müssen auf-
grund fehlender Laufkundschaft schließen. Auch andere Infrastruktur-
einrichtungen (z. B. Poststellen, Bankfilialen) ziehen sich aus den (ehe-
maligen) Versorgungsschwerpunkten zurück. Diese Entwicklungen ver-
laufen entgegen einem stadtpolitischen Ziel der „kurzen Wege“. In der 
Neusser Bevölkerung sind insbesondere immobile Bevölkerungsteile 
betroffen, die auf eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen 
sind. Mit dem demographischen Wandel steigt dieser betroffene Bevöl-
kerungsteil weiter an. 

Steigende Infrastrukturkosten 

Das Verkaufsflächenwachstum an nicht integrierten Standorten führt zu 
erhöhten Aufwendungen zur Bereitstellung der dort monofunktional 
genutzten Infrastruktur. Zudem verursacht das Ausbleiben von Einzel-
handelsinvestitionen in den Zentren öffentliche Revitalisierungs- und 
Entwicklungsmaßnahmen. Der Flächenverbrauch für großflächige, oft 
eingeschossige Verkaufsräume an peripheren Standorten mit großzügi-
gen Stellplatzanlagen belastet die Umwelt. 

Steigendes Aufkommen an Individualverkehr 

Die durch die steigenden Betriebsgrößen hervorgerufenen größeren 
Einzugsbereiche der Betriebe fördern den Anstieg des Individualverkehrs. 
Die Realisierung einer städtischen Funktionsmischung von Wohnen und 
Versorgung – und damit die Möglichkeit zur Reduzierung von Verkehr – 
wird immer schwieriger. Die schwindende Attraktivität  von Zentren 
kann darüber hinaus zur Vernachlässigung von Investitionen in den öf-
fentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) führen. 

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

In Gewerbe- und Industriegebieten bieten Entwicklungsflächen entlang 
von Hauptverkehrsstraßen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit für 
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativstandorte zu den 
Stadtzentren. Einzelhandelsunternehmen sind im Vergleich zu anderem 
Gewerbe zur Zahlung höherer Bodenrenten fähig, was zur Verdrängung 
des vorhandenen Gewerbes führen kann. 

Auswirkungen auf das Neusser Zentrengefüge 

Diese übergeordneten Entwicklungen haben auch das Zentrengefüge 
der Stadt Neuss bereits erheblich verändert und viele Versorgungs-
schwerpunkte in ihrer Qualität und Existenz beeinträchtigt. Eine ge-
samtstädtische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist notwendig, 
um die dadurch verursachten städtebaulichen, wirtschaftlichen und öko-
logischen Folgewirkungen verträglich zu halten und dem Bedeutungs-
verlust gewachsener Zentren entgegenzuwirken. 
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4 Eckdaten des Einzelhandels der Stadt Neuss 

Im März 2007 wurde der gesamte Ladenhandel der Stadt Neuss durch 
Vor-Ort-Begehungen erfasst. Die Grundlagen der Bestandsaufnahme 
bildeten die Betriebsdatei der Stadt Neuss sowie Auswertungen von In-
ternetdateien.14 In den Bestand des Neusser Einzelhandels wurden die 
nach der Bestandsaufnahme eröffneten größeren Lebensmittel-SB-
Betriebe aufgenommen, da nur so ein15 aktuelles Bild der Nahversor-
gungssituation bewertet werden kann. Betriebsschließungen (größerer 
Lebensmittel-SB-Betriebe) waren hingegen nach der Bestandsaufnahme 
nicht zu verzeichnen. Im Hauptzentrum wurden mit Unterstützung des 
Amtes für Wirtschaftsförderung im Frühjahr 2008 die Leerstände aktua-
lisiert. 

Insgesamt wurden im März 2007 im Neusser Stadtgebiet 2.006 Betriebe 
aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie sowie Leerstände erho-
ben, davon 1.034 Ladenhandelsbetriebe. In der Untersuchung werden die 
bestehenden Wochenmärkte berücksichtigt, nicht aber der mobile Ein-
zelhandel. Soweit ein untersuchungsrelevanter Verkauf an Endverbrau-
cher erkennbar war, wurden auch die Verkaufsflächen folgender Betrie-
be aufgenommen: 

�  Raumausstatter 
�  Schuh- und Schlüsselservice16 
�  Gärtnereien (mit der vom Kunden begehbaren Verkaufsfläche)  
�  Sanitärhandel 
�  publikumsorientierte Dienstleistungen. 

Publikumsorientierte Dienstleistungen zeichnen sich dadurch aus, dass 
ihre Existenz von einer hohen Besucherfrequenz einer breiten Zielgruppe 
abhängig ist. Sie belegen häufig Standorte in Zentren, um von der durch 
die umliegenden Nutzungen erzeugten Passantenfrequenz zu profitie-
ren, ermöglichen umgekehrt aber auch den umgebenden Nutzungen, an 
der durch sie erzeugten Frequenz zu partizipieren. Damit kommt auch 
publikumsorientierten Dienstleistungen eine zentrenprägende Funktion 
zu. Insbesondere gastronomische Einrichtungen verstärken die Belebung 
eines Zentrums und tragen dazu bei, so genannte Synergieeffekte aus-
zulösen. 

Neben den auf die Frequenz eines Geschäftsquartiers eher kontrapro-
duktiv wirkenden Leerständen wurden daher folgende Nutzungen (ohne 
Flächenangaben) in den Erdgeschosslagen der zentralen Versorgungsbe-
reiche erhoben: 

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

                                                             
14  Zur Erhöhung der Akzeptanz der Bestandsaufnahme und der Mitwirkungsbereit-

schaft der Betriebsinhaber wurde intensive Öffentlichkeitsarbeit betrieben, auch 
konnten sich die Erheber durch Ausweise/Beglaubigungsschreiben legitimieren. 

15  Lidl, Hammer Landstraße 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15. 
16  Sofern der Schuh- und Schlüsselservice einen Dienstleistungsschwerpunkt aufwies, 

wurde er als Komplementärnutzung erhoben. 
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�  Massagepraxen und Physiotherapeuten 
�  Chemische Reinigung, Waschsalon 
�  Friseur 
�  Lotto/Toto, Copy-Shop 
�  CD-/ Video-Verleih 
�  Reisebüro 
�  Sauna und Bräunungsstudio 
�  Schuh- und Schlüsselservice 
�  Versicherungs- und Maklerbüros 
�  Kino, Theater, Galerie und sonstige kulturelle Einrichtungen 
�  Billardcenter 
�  Internetcafé 
�  Postdienstleistungen. 

Für alle Betriebe wurden Name, Standort und Verkaufsfläche erhoben. 
Die Verkaufsfläche17 wurden mit elektronischen Messgeräten erfasst, 
wobei eine detaillierte Aufgliederung nach 17 Branchengruppen und 
57 Sortimentsgruppen erfolgte18. Die fortschreibungsfähige Datei wird 
der Stadt Neuss übergeben. 

 

4.1 Einzelhandelsausstattung im Stadtgebiet 
4.1.1 Verkaufsfläche gesamt und nach Sortimenten 

Im Neusser Stadtgebiet wurden insgesamt ca. 258.550 qm Verkaufsflä-
che erhoben. Die Relation Verkaufsfläche je Einwohner liegt in Neuss im 
Jahr 2007 bei ca. 1,7 qm und damit zwar deutlich über dem Bundesdurch-
schnitt von etwa 1,4 qm, jedoch unter dem Wert von ca. 1,8 qm, den ver-
gleichbare Städte mit mehr als 100.000 Einwohnern erreichen.  

Die höchste Bedeutung aller Sortimente erzielen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, die ca. 24 % der im Stadtgebiet vorhandenen Verkaufsfläche 
belegen. Ca. 17 % entfallen auf Bekleidung und Textilien, weitere ca. 2 % 
auf Schuhe, so dass auch diese für die mittelzentralen Versorgungsfunk-
tionen bedeutsamen Sortimente einen hohen Anteil halten. 

Etwa ein Fünftel der Verkaufsfläche im Stadtgebiet (ca. 21 %) beanspru-
chen die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf bzw. Pflanzen, Garten-
bedarf. Dieser hohe Anteil ist darauf zurück zu führen, dass bei der Er-
mittlung der Verkaufsfläche alle vom Kunden betretbaren Flächen auf-
genommen wurden. Branchenüblich wird bei der Berechnung der Um-
satztätigkeit von so genannten gewichteten Flächen ausgegangen, in 
denen Kalthallen zu 50 % und Freiverkaufsflächen zu 25 % angesetzt 
werden.19 Weitere im Hinblick auf die Verkaufsfläche und Angebots-
struktur im Neusser Einzelhandel bedeutsame Sortimente sind Nah-
rungs- und Genussmittel, Bekleidung/Textilien und Möbel/Wohnungs-
einrichtungen. 

                                                             
17  Vgl. Definition im Glossar 
18  Vgl. Anhang 
19  Die bewertete Verkaufsfläche für Baumärkte und Gartencenter liegt insgesamt bei 

etwa 33.650 qm. 
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Tabelle 6 
Verkaufsflächen ohne Leerstände nach Sortimenten in der Stadt Neuss 2007  

Hauptsortiment Verkaufsfläche (qm) 

Nahrungs- und Genussmittel �������

Gesundheit, Körperpflege ���	���

Papier, Bücher, Schreibwaren ������

Schnittblumen ������

Augenoptiker und Akustiker ������

Bekleidung, Textilien �	�����

Schuhe ��
���

Leder- und Täschnerwaren ������

Uhren, Schmuck, Foto ������

Hausrat, Glas, Porzellan �������

Elektrogeräte, Leuchten ������

Freizeit- und Sportartikel ������

Spielwaren ������

Unterhaltungselektronik, Neue Medien 
�����

Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Läufer ������

Möbel, Wohnungseinrichtungen �������

Tapeten und Bodenbeläge 	�	���

Bau- und Heimwerkerbedarf ���	���

Pflanzen, Gartenbedarf �������

Zoobedarf, Heimtiernahrung ������

Insgesamt ��������

Anm.:  Ergebnisse auf 50 qm gerundet. 

Quelle: Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH März 2007; zusätzlich seitdem realisierte Ladeneinheiten: Lidl, Hammer 
Landstraße 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15, zwischenzeit-
lich wurde die Lebensmittelabteilung in Galeria Kaufhof aufgegeben. 

 

4.1.2 Verkaufs- und Nutzflächen nach Lagen 

Die Innenstadt von Neuss hat einen Verkaufsflächenanteil von et-
wa 30 % an der Gesamtstadt. Etwa ein Fünftel der Verkaufs- und Nutz-
flächen entfallen auf die Nebenzentren Furth-Mitte/- Süd, Reuschenberg 
sowie die früher als Ergänzungsstandorte bezeichneten Standorte ehe-
maliger HUMA-Einkaufspark in Hammfeld, Moselstraße in Pomona und 
Römerstraße in Weissenberg.  

Knapp 17 % der gesamten Verkaufs- und Nutzflächen liegt in Wohnge-
bieten, ein Viertel in Gewerbegebieten oder an Sonderstandorten bzw. 
im Außenbereich. 
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Tabelle 7 
Verkaufs- und Nutzflächen nach Lagen in Neuss 2007 

Kategorie 

Verkaufsfläche 
in qm 

Davon publi-
kums-

orientierte 
Dienstleistun-

gen 

Verkaufs-
flächen-
anteil % 

Anzahl der 
Betriebe 

Durchschnittliche 
Betriebsgröße in 

qm 

Innenstadt �
����� 	����� 	�
� � ���� ����

Davon Hauptzentrum ������� � ��
�� ���� ����

Nebenzentren ������� ������ ��
�� ���� ����

Nahversorgungszentren ������� ������ �
	 � ���� 
��

Wohngebiete �	����� � ��
�� �	�� ���

Sonstige Standorte ���
�
� � ��
� � ���� ��	�

Summe �������� � ���� ���
� ����

 

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet; publikumsorientierte Dienstleistungen wurden 
nur in den Zentren erhoben. 

Quelle:  Erhebung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH, März 2007; zusätzlich seitdem realisierte Ladeneinheiten: Lidl, Ham-
mer Landstraße 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15. 

Die gravierend höhere durchschnittliche Betriebsgröße an den sonstigen 
Standorten ist wesentlich durch Baumärkte und Gartencenter bedingt. 
Die Abweichungen in der Verkaufsfläche zwischen Innenstadt und 
Hauptzentrum sind schwerpunktmäßig auf das Kernsortiment Möbel, 
aber auch nahversorgungsrelevante Angebote in Wohnbereichen zu-
rückzuführen. 

Ein differenzierteres Bild der Einzelhandelssituation ergibt sich bei der 
sortimentsspezifischen Betrachtung der Verkaufsflächen nach Lagen.  

Die Innenstadt verfügt in den Leitsortimenten Bücher und Schreibwaren, 
Augenoptiker und Akustiker, Bekleidung, Leder- und Täschnerwaren, 
Uhren, Schmuck, Foto, Hausrat, Glas, Porzellan, Heimtextilien und Ein-
richtungsbedarf deutlich über die höchsten Verkaufsflächenanteile mit 
bis ca. 85 % zur Gesamtstadt. Im Sortiment Schuhe übernehmen die Be-
triebe der Innenstadt und der Nebenzentren zusammen einen Verkaufs-
flächenanteil von über 90 % an der Gesamtstadt.  

Auffällig ist die besondere Bedeutung der früher als Ergänzungsstandor-
te bezeichneten Standorte ehemaliger HUMA-Einkaufspark, Moselstraße 
und Römerstraße in einzelnen Sortimentsgruppen. So halten sie die 
größten Verkaufsflächenanteile bei Elektrogeräte/Leuchten (ca. 37 %), 
Unterhaltungselektronik/Neue Medien (ca. 53 %) und Spielwaren 
(ca. 56 %). In den zentrenprägenden Sortimentsgruppen Schuhe sowie 
Freizeit- und Sportartikel sind die Verkaufsflächenanteile ähnlich hoch 
wie in der Innenstadt. Damit übernehmen diese Standorte in den be-
nannten zentrenrelevanten Sortimentsgruppen eine besondere Versor-
gungsfunktion; allerdings wird damit auch ihre Konkurrenzsituation zur 
Innenstadt deutlich - ungeachtet derzeit bestehender qualitativer Unter-
schiede in den Angeboten (z. B. bei Schuhen). 
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Abbildung 8 
Sortimentsspezifische Verkaufsflächenverteilung nach Lage in der Stadt Neuss 
2007 (in %)  
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Quelle: Verkaufsflächen im März 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 
Paul G. Jansen GmbH 

Die beiden gewachsenen Nebenzentren Furth-Mitte/-Süd und Reu-
schenberg weisen in den meisten Branchen eine vergleichsweise schwa-
che Verkaufsflächenausprägung auf. Lediglich bei Bereich Nahrungs- 
und Genussmitteln, Gesundheit und Körperpflege sowie bei Elektrogerä-
ten/Leuchten sind bedeutende Verkaufsflächenanteile festzustellen.  

Die Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit 
und Körperpflege sind üblicherweise aufgrund ihrer nahversorgungsre-
levanten Leitfunktion über das gesamte Stadtgebiet verteilt, so auch in 
Neuss. Auch die Verkaufsflächen im Bau- und Heimwerkerbedarf sowie 
Gartenbedarf liegen nicht schwerpunktmäßig in den Zentren, da diese 
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Sortimente flächenintensiv sind, eine geringe Flächenproduktivität auf-
weisen und kaum ohne Auto transportiert werden können. Dies gilt 
prinzipiell auch für Möbel. In Neuss besteht allerdings durch das in der 
Innenstadt liegende Einrichtungshaus Knuffmann eine besondere 
Standortsituation im Segment Möbel /Wohnungseinricht ungen.  
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4.1.3 Umsätze des Neusser Einzelhandels 

In die Berechnung der Umsätze gingen folgende Aspekte ein: branchen- 
und betreiberbezogene Durchschnittsflächenleistungen, Betriebsform, 
Lage und Größe des Betriebs, Funktionalität des Standorts. Die Angaben 
sind differenziert nach Sortimentsgruppen der einzelnen Betriebe und 
lassen daher auch keinen Rückschluss auf den Umsatz eines dominanten 
Anbieters zu. 

Tabelle 8 
Verkaufsflächen und Einzelhandelsumsätze nach Sortimentsgruppen in Neuss 
2007 

Hauptsortiment Verkaufsfläche 
in qm 

Umsatz in Mio. 
EUR 

Nahrungs- und Genussmittel ������ � 	��
� �

Gesundheit, Körperpflege ���	�� � ��


 �

Papier, Bücher, Zeitschriften ����� � 	�
� �

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung ����� � �	

 �

Kurzfristiger Bedarf �
���� � 	���� �

Augenoptiker und Akustiker ����� � ��
� �

Bekleidung, Textilien �	���� � ��	
� �

Schuhe ��
�� � ��
� �

Leder- und Täschnerwaren ����� � �
� �

Hausrat, Glas, Porzellan ������ � ��
	 �

Freizeit- und Sportartikel ����� � ��

 �

Spielwaren ����� � �
� �

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehör ���	�� � ��
� �

Pflanzen, Gartenbedarf ������ � �

	 �

Mittelfristiger Bedarf ��	���� � �	��� �

Uhren, Schmuck, Foto ����� � ��
� �

Elektrogeräte, Leuchten ����� � ��
	 �

Unterhaltungselektronik, Neue Medien 
���� � ��
� �

Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Läufer ����� � ��

 �

Möbel, Wohnungseinrichtungen ������ � ��
� �

Tapeten und Bodenbeläge 	�	�� � 	

 �

Langfristiger Bedarf 	����� � �
��� �

Summe ������� � �

�
 �

Anm.:  Verkaufsflächen auf 50 gerundet. 

Quelle:  Berechnungen und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH.. 
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4.1.4 Kaufkraftpotential in Neuss 

Nach Angaben der GfK, Nürnberg, verfügte jeder Bundesbürger im 
Jahr 2007 durchschnittlich über eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft 
von ca. 5.474 EUR. Regionale Unterschiede in der Wirtschaftskraft bzw. 
im Einkommensniveau spiegelt die ebenfalls von der GfK, Nürnberg, 
publizierte regionale Kaufkraftkennziffer, die die Abweichung zum Bun-
desdurchschnitt in Zahlen fasst. Übersteigt die örtliche Kaufkraftkenn-
ziffer den Bundeswert, verfügen die Bürger der Kommune über ein um 
den entsprechenden Prozentsatz höheres Kaufkraftniveau oder umge-
kehrt.  

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

Die Kaufkraft der Einwohner der Stadt Neuss liegt differenziert nach 
17 Branchengruppen vor. Unter Berücksichtigung der Einwohnerzahl von 
ca. 152.360 (Stand 31. Dezember 2007) ergibt sich eine örtliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in Neuss von ca. 885,3 Mio. EUR.  
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Tabelle 9 
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Hauptsortimenten im Bundesgebiet und 
in Neuss im Jahr 2007 

Hauptsortiment Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2007 

 BRD pro EW in EUR Neuss pro EW in EUR Neuss in Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel ��
�
� ������ 	��
��

Gesundheit, Körperpflege ���� ���� ��

��

Papier, Bücher, Schreibwaren ���� ���� 	�
��

Schnittblumen, Heimtiernahrung 
�� 
�� ��
��

Augenoptiker und Akustiker �
� ��� ��
��

Bekleidung, Textilien ���� ���� �	
��

Schuhe ���� ���� ��
��

Leder- und Täschnerwaren ��� 	�� �
��

Uhren, Schmuck, Foto ��
� ���� ��
��

Hausrat, Glas, Porzellan ��� ��� ��

�

Elektrogeräte, Leuchten ���� ���� ��
��

Freizeit- und Sportartikel ���� ���� ��
��

Spielwaren ��� 	�� �

�

Unterhaltungselektronik, Neue Me-

dien 
��
� ���� �	
	�

Heimtextilien, abgepasste Teppiche 

und Läufer 
���� ���� 	�
��

Möbel, Wohnungseinrichtungen ���� 	��� ��
��

Tapeten und Bodenbeläge 	�� 	�� �
��

Bau- und Heimwerkerbedarf 		
� 		�� ��
��

Pflanzen, Gartenbedarf �	�� �	�� ��
��

Insgesamt ��	�	� ������ ����
�

Quelle:  GfK 2007, Stadt Neuss 2007, Berechnungen und Darstellung 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 sortimentsspezifischen 
Umsätze der in Neuss vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft 
gegenüber, ergeben sich Umsatz-Kaufkraft-Relationen für die einzelnen 
Sortimentsgruppen (sortimentsspezifische Zentralitätskennziffern). 
Liegt die Bindungsquote über 100 %, so bindet der Neusser Einzelhandel 
in dem jeweiligen Sortiment mehr Kaufkraft als eigene Kaufkraft vor-
handen ist. Liegt die Kaufkraftbindung unter 100, fließt entsprechend 
mehr Kaufkraft ab als insgesamt zufließt. 

Tabelle 10 
Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimentsgruppen in Neuss im Jahr 2007 

Hauptsortiment 
Umsatz in Mio. 

EUR 
Kaufkraft in Mio. 

EUR 
Umsatz-Kaufkraft-

Relationen in % 

Nahrungs- und Genussmittel 	��
�� 	��
�� ����

Gesundheit, Körperpflege ��


� ��

�� 
	�

Papier, Bücher, Zeitschriften 	�
�� 	�
�� 
	�

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung �	

� ��
�� 
��

Kurzfristiger Bedarf 	����� 	����� ����

Augenoptiker und Akustiker ��
�� ��
�� ����

Bekleidung, Textilien ��	
�� �	
�� �	��

Schuhe ��
�� ��
�� 
��

Leder- und Täschnerwaren �
�� �
�� �
�

Hausrat, Glas, Porzellan ��
	� ��

� ����

Freizeit- und Sportartikel ��

� ��
�� �	�

Spielwaren �
�� �

� ����

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehör ��
�� ��
�� ���

Blumen, Gartenbedarf �

	� ��
�� 
	�

Mittelfristiger Bedarf �	���� ������ ����

Uhren, Schmuck, Foto ��
�� ��
�� ���

Elektrogeräte, Leuchten ��
	� ��
�� ����

Unterhaltungselektronik, Neue Medien ��
�� �	
	� ����

Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Läufer ��

� 	�
�� ���

Möbel, Wohnungseinrichtungen ��
�� ��
�� ���

Tapeten und Bodenbeläge 	

� �
�� ���

Langfristiger Bedarf �
���� ��
�
� ���

Summe �

�
� ����
� ���

Anm.: Einschließlich Planung Bauhaus Allerheiligen, Lidl, Hammer Landstraße 45, 
Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15  

Quelle:  Kaufkraft: GfK 2007; Einwohnerzahlen: Stadt Neuss Stand 30.6.2007, Berech-
nungen und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH. 



Eckdaten des Einzelhandels der Stadt Neuss    33 

 

 

Bei einer mittleren Großstadt wie Neuss und der spezifischen Lage im 
Spannungsfeld von vier Oberzentren, vor allem Düsseldorf, aber auch 
Köln, Mönchengladbach und Krefeld, ist eine örtliche Kaufkraftbin-
dungsquote um 100 % ein Wert, der durchaus als gut bezeichnet werden 
kann.  
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5 Prognose des Verkaufsflächenbedarfs 

Der zukünftige Verkaufsflächenbedarf in Neuss hängt von einer Reihe 
unterschiedlicher Parameter ab; dazu zählen die betriebstypenbezogene 
Verkaufsflächenentwicklung, die Bevölkerungs- und Kaufkraftentwick-
lung im Einzugsgebiet und die Entwicklung der Flächenproduktivitäten. 

Von folgenden Annahmen wird bei der Prognose der Verkaufsflächen-
bedarfe in Neuss bis zum Jahre 2015 ausgegangen: 

�  „Natürliche“ Verkaufsflächenentwicklung: In den letzten sechs Jahren 
lag der Verkaufsflächenanstieg in Westdeutschland bei durch-
schnittlich 1,1 % pro Jahr20. Es wird davon ausgegangen, dass dieser 
Anstieg aufgrund der Konzentrationsprozesse in Zukunft verhalte-
ner mit 0,5 bis 1 % pro Jahr ausfallen wird. 

�  Bevölkerungsentwicklung: Für die Stadt Neuss besteht eine Bevölke-
rungsprognose, die von einem leichten Anstieg der Bevölkerung bis 
zum Jahre 2013 um ca. 0,25 % auf etwas 152.830 Einwohner ausgeht. 
Lediglich im Bereich der Nahversorgung spielt die kleinräumige 
Entwicklung eine entscheidende Rolle. Ab 2014/15 wird für Neuss 
insgesamt eine leicht rückläufige Einwohnerentwicklung prognosti-
ziert. 

�  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft: Die reale einzel-
handelsrelevante Kaufkraft stagniert. Für die kommenden Jahre 
wird weiterhin eine Stagnation der realen einzelhandelsrelevanten 
Verbrauchsausgaben angenommen. 

�  Umsatzentwicklung/Verkaufsflächenproduktivität: Das reale Um-
satzvolumen hat sich in den vergangenen Jahren rückläufig entwi-
ckelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle der durchschnittli-
chen Flächenproduktivität erreicht. Mit der Intensivierung der Kon-
zentrations- und Marktverdrängungsprozesse wird es zukünftig zu 
weiteren Betriebsaufgaben und Filialnetzoptimierungen kommen, 
die mittel- bis langfristig auch wieder steigende Flächenleistungen 
auslösen können.  

Bei der Annahme eines „natürlichen“ Verkaufsflächenwachstums 
von 0,5 bis 1 % pro Jahr würde die heutige Gesamtverkaufsfläche von 
258.550 qm um 10.350 bis 20.650 qm auf im Jahre 2015 ca. 268.900 
bis 279.200 qm ansteigen.  

Wird allerdings das Entwicklungspotential in einzelnen Sortimenten 
aufgrund heute unterdurchschnittlicher Bindungsquoten bzw. Zentrali-
tätskennziffern berücksichtigt, so ergibt sich ein Verkaufsflächenpoten-
tial von ca. 36.000 qm zusätzlicher Verkaufsfläche., vgl. nachfolgende 
Modellrechnung auf der Basis der Verkaufsflächenerhebung 2007 ohne 
Berücksichtigung der bevor stehenden Veränderungen der Wettbe-
werbssituation. 

                                                             
20  HDE: Zahlenspiegel 2007, s. 18. 
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Tabelle 11 
Modellrechnung der Verkaufsflächenzusatzbedarfe nach Sortimenten bis 2015 

Hauptsortiment 

Ziel- 
zentralität 

bis 2015 

Zusätzl. 
Umsatz 

in Mio. EUR 

Umsatz/qm 
Verkaufsfläche 

in EUR 

Zusätzl. 
Verkaufsflä- 
chenbedarf 

in qm 

Nahrungs- und Genussmittel ���� 	
�� ������������ ��������

Gesundheit, Körperpflege ���� ��
�� 
������������ ������������

Papier, Bücher, Zeitschriften ���� �
�� ������������ ��������

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung ���� �
�� ������	����� ��������

Kurzfristiger Bedarf ���� 
���� �� 	�����

Augenoptiker und Akustiker ���� �
�� ������������ ��

Bekleidung, Textilien ���� �
�� ������	����� ������	�����

Schuhe ���� �
�� 	����������� ��������

Leder- und Täschnerwaren ���� �
�� ������������ ��������

Hausrat, Glas, Porzellan �	�� �
�� ������������ ��������

Freizeit- und Sportartikel 
�� �
�� 	����������� ������������

Spielwaren ���� �
	� ������������ ����	���

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehör ���� 

�� ������������ ������
�����

Blumen, Gartenbedarf ���� �
�� ���������� ������������

Mittelfristiger Bedarf ���� ����� �� �������

Uhren, Schmuck, Foto 
�� �
	� ������������� �	��	���

Elektrogeräte, Leuchten ���� 	
�� 	����������� 
���������

Unterhaltungselektronik, Neue Medien ���� �
�� ������������ ������������

Heimtextilien, abgepasste Teppiche und Läufer ��� �
�� 	�����	����� ��	���������

Möbel, Wohnungseinrichtungen ��� ��
�� ������������ �������������

Tapeten und Bodenbeläge ��� �
�� ������������ ��������

Langfristiger Bedarf ��� 
���� �� �	�����

Summe ���� ����� �� 
������

*Anm.: Ausweis nicht sinnvoll 

Quelle: Berechnungen und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen 
GmbH.  
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Insgesamt ergeben sich aus diesen Überlegungen zur Marktanteilsstei-
gerung Verkaufsflächenzusatzbedarfe in Höhe von 35.000 qm Verkaufs-
fläche. Die Werte verstehen sich als Orientierungshilfen zu dem zusätzli-
chen Flächenbedarf und damit auch zur räumlichen Abgrenzung der 
integrierten Versorgungszentren bzw. Sonderstandorte für nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel. Aufgrund während der Projektbegleitung 
erfolgter bzw. zu erwartender Veränderungen in der Innenstadt und an 
zwei größeren, als Nebenzentren klassifizierten Standortbereichen, ist 
dieser errechnete Verkaufsflächenzusatzbedarf in einem nächsten Ar-
beitsschritt zu modifizieren. 

So ergeben sich durch die geplante Umstrukturierung des ehemaligen 
HUMA-Einkaufsparks und die zwischenzeitlich realisierten Ansiedlungen 
von Fachmärkten am Standort Moselstraße Verkaufsflächenzuwächse, 
die von dem bis 2015 benötigten Verkaufsflächenbedarf abzuziehen 
sind.21 Am Standort des Nebenzentrums Moselstraße entstanden im 
Rahmen einer städtebaulichen Aufwertungsmaßnahme 4.200 qm zent-
renrelevante Verkaufsfläche (Unterhaltungselektronik und Sportarti-
kel/Schuhe) als Nachnutzung zweier großflächiger Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach längerem Leerstand. 
Inwieweit sich aus der Umstrukturierung im Rheinparkcenter die mit der 
Modellrechnung ermittelten Spielräume sortimentsbezogen relativieren, 
kann heute noch nicht abschließend und verbindlich abgeschätzt wer-
den. 

Tabelle 12 
Verkaufsflächenbedarf und aktuelle Entwicklungen (in qm) 

Branche 
Ergänzungs-

bedarf bis 2015 
in Neuss 

Veränderung im 
Rheinpark-Center 

Ansiedlungen im 
Nebenzentrum 

Moselstraße 

Verbleibende 
Potentiale 

bis 2015 

Lebensmittel �������� �������� � 	�����	�	���

Gesundheit und Körperpflege ������������ ������ � ������������

Bücher /Zeitschriften/Schreibwaren �������� �������� � �

Bekleidung ������	����� �������� � �

Schuhe/Lederwaren �������� �������� ������ �

GPK/Hausrat �������� ������ � �

Spielwaren/Sport/Hobby ������������ �������� ������ �
Unterhaltungselektronik/  
Medien/Elektro ��������
��� �������� ��	����� �

Sonstige Waren: 
davon Zoo 

Bau-, Garten-, Bodenbedarf 
Uhren, Schmuck, Foto 
Möbel, Heimtextilien 

�������
��������


������������
�	��	���


������	�����

��	�����
�
�
�
�

�

�������
�
�
�
�

Verkaufsfläche gesamt 

����� ����
��� ��	����� �������

Rheinpark-Center: Veränderung der Verkaufsfläche in dem jeweiligen Sortiment,  Ver-
kaufsflächenzuwachs im Rheinpark-Center ist durch Nutzung genehmigter, aber 2007 
nicht genutzter Verkaufsflächen zurückzuführen. 

                                                             
21  Für die künftige Belegung des Rheinpark-Centers wurde ein typischer Angebotsmix 

der ECE zugrunde gelegt; die Systematik folgt dem Aufbau übermittelter Daten. 
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Durch diese Entwicklungen in den Nebenzentren werden sich insbeson-
dere die Ergänzungsbedarfe bei den zentrenrelevanten Sortimenten 
reduzieren. Sichere Spielräume für (stadtintern wettbewerbsneutrale) 
Angebotsergänzungen hingegen verbleiben bei den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten Bau- und Gartenbedarf sowie Möbeln und vermut-
lich auch beim kurzfristigen Bedarf. Dieser ist aber zu einem großen Teil 
durch Betriebserweiterungen an den bisherigen Standorten abzudecken, 
so dass aus dieser Zahl also kein Ansiedlungsbedarf für Supermärkte 
oder Discounter ohne Einzelfallprüfung abgeleitet werden kann. 
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6 Neuss als Einzelhandelsstandort aus Kundensicht 
6.1 Vorgehensweise bei Haushalts- und Passantenbefragung 

Mit Haushalts- und Passantenbefragungen wird ein genaueres Bild des 
räumlichen und branchenspezifischen Einkaufsverhaltens gewonnen. 
Befragungen ermöglichen somit wichtige Erkenntnisse bezüglich der 
Kaufkraft-Umsatz-Verflechtungen innerhalb des Neusser Stadtgebiets, 
insbesondere zwischen Innenstadt, Stadtteilzentren und peripheren 
Standorten im Stadtgebiet sowie mit den umliegenden Städten. 

Die Befragungen dienen auch zur Erfassung der Besuchs- und Einkaufs-
motive, der Bewertung des örtlichen Einzelhandelsangebots sowie der 
Einschätzung der kulturellen, städtebaulichen und verkehrlichen Rah-
menbedingungen an den Einkaufsstandorten. 

Folgende Themen wurden in den Befragungsaktionen behandelt: 

�  Einkaufsverhalten der Neusser Bevölkerung und auswärtiger Kunden 
�  bevorzugte Einkaufsorte nach Hauptwarengruppen  
�  Einkaufsverhalten nach Betriebsformen in der Nahversorgung (Su-

permarkt, Discounter, SB-Warenhaus etc.) 
�  vermisste Angebote am Befragungsstandort bzw. in der Innenstadt/ 

im wohnortnahen Geschäftszentrum/ an anderen wichtigen Stand-
orten 

�  Verbesserungsvorschläge  
�  Koppelung des Einkaufens mit anderen Aktivitäten/Erledigungen 

Zusätzlich wurden bei der Haushaltsbefragung die Gründe für den Ein-
kauf in der Neusser Innenstadt, im wohnortnahen Geschäftszentrum 
bzw. an anderen wichtigen Standorten erfasst. 

In der Passantenbefragung wurden ergänzend  

�  die Einkaufshäufigkeit 
�  das für den Einkauf hauptsächlich genutzte Verkehrsmittel  
�  der Wohnort des Befragten 

thematisiert. 

Über eine schriftliche Haushaltsbefragung können auch die Bürger im 
Stadtgebiet erreicht werden, die Einzelhandelsstandorte in Neuss nicht 
bzw. sehr selten aufsuchen, und die bei einer Passantenbefragung an 
den Einkaufsplätzen nur selten erreicht werden. Zudem bietet eine 
schriftliche Haushaltsbefragung im Vergleich zur mündlichen Passan-
tenbefragung auch die Möglichkeit, Fragen detaillierter zu stellen, da der 
Befragte i. d. R. bereit ist, mehr Zeit für die Beantwortung einzusetzen. 
Die Ergebnisse werden des Weiteren nicht durch äußere Umstände, z. B. 
die Wetterverhältnisse, beeinflusst.  

Die Haushaltsbefragung dient dazu, ein repräsentatives Bild des Ein-
kaufsverhaltens aller Neusser Bürger zu erhalten. Dazu wurden nach 
dem statistischen Zufallsprinzip generierte 4.500 Haushalte im Ap-
ril 2007 von der Stadt Neuss angeschrieben. Die Fragebögen sollten von 
den Haushaltsmitgliedern ausgefüllt werden, die die Einkäufe haupt-
sächlich tätigen. Insgesamt gab es einen Rücklauf von 1.212 Fragebögen, 
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dies entspricht einer Rücklaufquote von 26,9 %. Dieser Wert kann bei 
dieser Form der Befragung als zufriedenstellend eingestuft werden. Ü-
berdurchschnittliche Rücklaufquoten ergaben sich für Selikum, Grefrath 
und Hoisten, unterdurchschnittliche für Barbaraviertel, Weissenberg und 
Weckhoven. 

Abbildung 9 
Haushaltsgrößen der Befragten in % 

44,1

34,8

6,4 14,2

1 Person 2 Personen 3 bis 4 Personen mehr als 4 Personen

 
Quelle: Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. 

Jansen GmbH. 

Durch die Passantenbefragungen werden die Kunden erfasst, die sich 
tatsächlich an den Befragungsstandorten aufhalten, darunter auch aus-
wärtige Kunden, die durch eine schriftliche Haushaltsbefragung im 
Neusser Stadtgebiet nicht erreicht werden können. Damit werden über 
eine mündliche Passantenbefragung auch Erkenntnisse über die Stadt-
grenzen hinausreichende Attraktivität und Zentralit ät von Standorten 
ermittelt. 

Insgesamt wurden 1.446 Passanten an 11 Standorten in der Stadt Neuss 
von Donnerstag, 19. April 2007 bis Samstag, 21. April 2007 von Intervie-
wern befragt. An diesen Tagen fanden keine besonderen Veranstaltun-
gen statt. Bei der Festlegung des Befragungsumfangs wurde die Einzel-
handelsbedeutung des jeweiligen Befragungsstandorts berücksichtigt.  

Die Stadt Neuss hat in früheren Jahren regelmäßig solche Passantenbe-
fragungen mit deutlich höheren Fallzahlen durchgeführt, deren Ergeb-
nisse ergänzend heran gezogen werden. 
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6.2 Mobilitätsverhalten und Einkaufshäufigkeit der befr agten 
Passanten 

Das Mobilitätsverhalten ist je nach Befragungsstandort unterschiedlich. 
Bei der Verkehrsmittelwahl besonders hohe Anteile pkw- oder motorrad-
orientierter Kunden (Motorisierter Individualverkehr= MIV) erreichen 
den Aussagen der befragten Passanten zufolge die Einkaufsziele Mosel-
straße, Allerheiligen, Hoisten sowie des ehemaligen HUMA-Einkaufs-
parks. Dagegen werden der Plus-Markt in Furth-Mitte und das Ge-
schäftszentrum in Reuschenberg mit ca. 69 % bzw. ca. 64 % besonders 
häufig von den Befragten zu Fuß oder mit dem Fahrrad erreicht. Für ca. 
29 % der befragten Passanten in der Innenstadt stellt der Öffentliche 
Personennahverkehr (ÖPNV mit Bus/ Straßenbahn/ S-Bahn/ Deutsche 
Bahn) das hauptsächlich genutzte Verkehrsmittel dar. 

 

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

 Ins- 
gesamt 

Innen- 
stadt 

Plus  
Furth 

Furth, 
Berliner 

Platz 
bis Edeka 

Reuschen- 
berg 

HUMA Römer- 
straße 

Mosel-
straße 

Aller- 
heiligen 

Hoisten Norf-
Schell-
berg-
str. 

zu Fuß �� � �� � �	 � �	 � 	� � �� � �� � � � �	 � � � �� �

Fahrrad �� � �� � �� � �	 � 	� � � � �� � �
 � � � �� � �� �

Bus �� � �
 � � � �	 � �� � � � � � 	 � � � � � 	 �

Straßen-
bahn 

� � � � �� �� � � � � �� �� �� �� ��

S-Bahn, 
Deutsche 
Bahn 

� � � � �� � � �� 	 � � � � � �� �� ��

PKW, 
Motorrad 

�� � 	� � �� � �� � �� � �� � �� � �� � �� � �� � �� �

Quelle: Passantenbefragung April 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 
Paul G. Jansen GmbH. 

Besonders häufig werden die Innenstadt, die Nordstadt, Reuschenberg, 
Allerheiligen und Hoisten für den Einkauf bzw. Besorgungen genutzt. 
Hier tätigen mehr als ca. 55 % der Befragten täglich bis mehrmals wö-
chentlich ihre Besorgungen. Der hohe Anteil von Kunden, die die Innen-
stadt häufig aufsuchen, lässt auch eine Nahversorgungsfunktion dieses 
Standortbereichs erwarten. (Lebensmittel-)Wocheneinkäufe werden 
häufiger durchgeführt an den autoorientierten Standorten mit großflä-
chigem (Lebensmittel-)Einzelhandel, also Römerstraße, Moselstraße und 
Norf-Schellbergstraße: ca. 40 % der Befragten frequentieren diese 
Standorte einmal wöchentlich. Der ehemalige HUMA-Einkaufspark wird 
aufgrund seiner Lage, Größe und Sortimentsstruktur von ca. 40 % der 
Befragten auch seltener als einmal die Woche als Einkaufsziel genannt. 
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Tabelle 14 
Einkaufshäufigkeit der befragten Passanten nach Standorten (in %) 

 Insge
samt 

Innen- 
stadt 

Plus  
Furth 

Furth, 
Berliner 

Platz 
bis Edeka 

Reu-
schen- 
berg 

HUMA Kauf-
park 

Römer- 
straße 

Mosel-
straße 

Aller- 
heili-
gen 

Hoisten Norf-
Schell
-berg-

str. 

täglich �
� ��� ��� �� ��� �	� �� �� ��� �� ���

mehrmals 
wöchent-
lich 


	� 	�� �	� ��� ��� ��� 	�� 		� ��� �
� �
�

einmal 
wöchent-
lich 

��� ��� ��� ��� ��� �	� ��� ��� 	�� 	�� 	��

alle 14 Tage �� 
� �� �� 	� ��� ��� �	� 	� �� ��

einmal im 
Monat 

�� �� �� ��� �� ��� �� �� �� �� 	�

seltener 
� �� �� �� 	� ��� �� �� �� �� ��

eigentlich 
nie 

	� �� �� �� �� �� �� �� �� �� ��

Quelle:  Passantenbefragung April 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 
Paul G. Jansen GmbH. 

 

6.3 Bewertung der Geschäftszentren und des Einzelhandels aus 
Kundensicht 

Wesentliche Gründe für den Einkauf in der Innenstadt sind die dortige 
Angebotsvielfalt, die gute Erreichbarkeit mit dem öffentlichen Perso-
nennahverkehr (ÖPNV) und die Möglichkeit zur Verknüpfung des Ein-
kaufs mit anderen Aktivitäten.  

Den Einkauf im nächstgelegenen Geschäftszentrum präferieren die be-
fragten Neusser Haushalte aufgrund der räumlichen Nähe zum Wohn-
ort, aber auch wegen der dort vorhandenen Parkmöglichkeiten sowie 
eines guten Preis-Leistungs-Verhältnisses. Die Nähe zum Arbeitsplatz 
spielt bei der Entscheidung für den Einkauf in der Innenstadt, aber auch 
in den nächstgelegenen Geschäftszentren eine eher untergeordnete 
Rolle. 
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6.4 Einkaufsorientierungen der Neusser Bürger 

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden mit der Frage: „Wo kaufen 
Sie hauptsächlich folgende Produkte ein?“ die Einkaufsorientierungen 
der Neusser Bürger in wichtigen Branchen abgefragt.  

Im Folgenden werden zunächst die Ergebnisse für zentrenrelevante 
Branchen dargestellt, um Informationen über die Bedeutung des Haupt-
zentrums und der Nebenzentren zu erhalten. 

Besonders hohe Nennungen sind in den Hauptsortimenten Spielwaren 
vor allem für das Nebenzentrum Moselstraße und Unterhaltungselekt-
ronik für das Nebenzentrum Rheinpark-Center zu verzeichnen. Die Ein-
kaufsorientierung für diese Standortbereiche liegt bei über ca. 70 %. Im 
Bereich Bücher und Uhren, Schmuck, Foto erreicht die Innenstadt mit 
über ca. 50 % die höchsten Nennungen der Neusser Haushalte. Aller-
dings suchen auch ca. 30 % der Befragten auswärtige Städte, insbeson-
dere Düsseldorf, beim Einkauf dieser Sortimente bevorzugt auf. 

In den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Gardinen, Teppiche, Raum-
ausstattung ist die auswärtige Einkaufsorientierung Neusser Haushalte 
mit ca. 45 bis 50 % am höchsten. Bei Freizeit- und Sportartikeln geben 
ebenfalls ca. 39 % der befragten Haushalte an, ihre Einkäufe hauptsäch-
lich in anderen Städten zu tätigen. Die hohe Orientierung auf auswärtige 
Einkaufsplätze ist bei Gardinen, Teppichen, Raumausstattung u. a. auf 
die beiden IKEA-Standorte in Kaarst und Düsseldorf zurückzuführen.  
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Tabelle 15 
Einkaufsorientierung der Neusser Bürger bei zentrenrelevanten Sortimen-
ten 2001/2007 

Wohnort (statistischer 
Bezirk) Nebenzentren 

 

Innen-
stadt22  

Ehemaliger  
HUMA-

Einkaufspark  
Moselstraße  Römerstraße  

Furth-Mitte/-
Süd  

Reuschenberg  

Innenstadt ���� ���� ���� � ��� �

Dreikönigenviertel ���� ���� 	��� � � �

Hafen ���� ���� � � � �

Hammfeld 	��� ���� � � � �

Augustinusv., Meertal 	��� ���� ���� � � �

Gnadenthal 	��� ���� ���� � � ����

Grimlinghausen ���� ���� ���� ���� � �

Uedesheim ���� 	��� ���� ���� � �

Weckhoven 	��� ���� ���� ���� � ����

Erfttal ���� ���� ���� � � ���

Selikum 	��� ���� ���� � � 	���

Reuschenberg ���� ���� ���� � � ����

Pomona ���� ���� ���� � � �

Stadionviertel ���� ���� ���� ���� ��� �

Westfeld ���� ���� 	��� ��� � �

Morgensternsheide ���� ���� ��� 	��� ���� �

Furth ���� ���� � 	��� ���� �

Weißenberg ���� ���� � ���� ���� �

Vogelsang 	��� ���� � ���� ���� �

Barbaraviertel 	��� 	��� � 	��� � �

Holzheim 	��� ���� 	��� � � ����

Grefrath 	��� ���� 	��� � � ����

Hoisten 	��� ���� ���� ���� � ���

Speck/Wehl/Helpenstein ���� ���� ���� � � ����

Norf/Derikum ���� ���� ���� � � ���

Rosellen/Allerheiligen ���� 	��� ���� ��� � ���

Zu versorgende Einwoh-
ner in Neuss 

������� 
	��
�� �
����� ����	�� ������� ������

Anteile der Neusser Ein-
wohner 

	��� �	�� ���� ���� ��� ���

Auswärtigenanteil ���� �
�� ���� ���� ���� ���

 

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

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

Mit Ausnahme der Branchengruppe Gardinen, Teppiche, Raumaus-
stattung bindet die Innenstadt in den übrigen Sortimentsgruppen 
die mit Abstand höchsten Kundenanteile in Neuss. In den Branchen 
Freizeit- und Sportartikel sowie Spielwaren haben neben der Innen-
stadt auch die Nebenzentren Rheinpark-Center (ehemaliger HUMA-
Einkaufspark) und Moselstraße hohe Kundenanteile, die in erster 
Linie auf die Ausstrahlungskraft der großflächigen Einzelhandelsbe-
triebe Intersport Voswinkel und Toys’’R’’Us zurückzuführen sind. 

In nahversorgungsrelevanten Branchengruppen Nahrungs- und 
Genussmittel sowie Gesundheit und Körperpflege ist die wohnort-
nahe Orientierung auf den eigenen Ortsteil erfahrungsgemäß 
hoch - soweit ein adäquates Nahversorgungsangebot vorhanden ist. 
Die Einkaufsorientierungen der Befragten bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln auf den eigenen statistischen Bezirk erreicht dann Wer-
te, die sich zwischen ca. 40 % und ca. 85 % bewegen. (vgl. Kapitel 
7.6.4) 

Im Vergleich zu anderen Städten hoch ist die primäre Einkaufsorien-
tierung von ca. 17,5 % der befragten Haushalte im Bereich Möbel auf 
die Innenstadt. Dies ist durch den dort vorhandenen größten Mö-
belanbieter in Neuss, das Einrichtungshaus Knuffmann, zu begrün-
den. Die Einkaufsorientierung der Neusser Haushalte bei Möbeln 
auf Anbieter im eigenen Stadtgebiet liegt allerdings insgesamt nur 
bei knapp 30 %. Wesentlich höher ist die Einkaufsorientierung auf 
Neusser Anbieter in den Branchengruppen Baumarkt- und Garten-
bedarf, die bei ca. 85,4 % bzw. ca. 77,2 % liegt. Bei Baumarktbedarf 
konzentriert sich die Einkaufsorientierung der Neusser Haushalte 
auf die drei Baumarktstandorte in Neuss: mit ca. 36,3 % auf Meertal 
(OBI Baumarkt), mit ca. 10,4 % auf Norf (Praktiker Baumarkt) und 
mit ca. 7,7 % auf Weissenberg (Hagebaumarkt). Bei Gartenbedarf 
verteilt sich die Einkaufsorientierung vergleichsweise stark auf viele 
statistische Bezirke aufgrund der Vielzahl vorhandener Gartencen-
ter und Gartenbaubetriebe mit Verkauf. Lediglich der statistische 
Bezirk Meertal erreicht mit dem OBI Gartencenter bei ca. 22,3 % der 
befragten Haushalte eine übergeordnete Bedeutung. 
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7 Einzelhandelskonzept für die Stadt Neuss 
7.1 Zentren- und Einzelhandelskonzepte als räumliches 

Steuerungsinstrument 

Ein Zentren- und Einzelhandelskonzept soll die vielfältigen Nut-
zungs- und Entwicklungsansprüche seitens der Betreiber, der Kun-
den sowie der Stadtentwicklung an die Einzelhandelsentwicklung in 
Einklang bringen und zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen zur Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten erfüllen. Die rechtliche Notwendigkeit ei-
nes solchen Konzepts zur Steuerung des Einzelhandels i. S. v. § 1 (6) 
Nr. 11 BauGB wurde in Urteilen des OVG Münster23 betont. Denn erst 
durch die gesamtstädtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steuerungen in der wei-
teren Bauleitplanung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft 
insbesondere auch Steuerungsmöglichkeiten i. S. v. §§ 9 a(2) und 
34 (3) BauGB.  

Kernelement des Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist ein räum-
lich-funktionales Zentrenmodell, das die planerisch gewollte Zent-
renhierarchie der Gesamtstadt darstellt. Neben der vorhandenen 
Standortstruktur hat das Zentrenmodell auch Entwicklungsperspek-
tiven zu berücksichtigen. Nach dem neuen § 24a Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro) Nordrhein-Westfalen werden drei Hierar-
chiestufen unterschieden: Haupt-, Neben- und Nahversorgungs-
zentren. Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstädte bzw. Orts-
mitten der Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei mittel- oder 
oberzentraler Funktion der Gesamtstadt auch umliegende Gemein-
den. Nebenzentren sind zuständig für die Versorgung funktional 
zugeordneter Ortsteile, während die Versorgungsaufgaben von 
Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt nach 
quantitativen Kriterien (z. B. Verkaufsflächenbestand, Anzahl der  
Einzelhandelsbetriebe und Dienstleister) und qualitativen Aspekten 
(z. B. räumlich-funktionale Gliederung, Einkaufsorientierung), die 
nachfolgend konkretisiert werden. Wichtig für die Zentrenkonzepti-
on ist die Formulierung von städtebaulichen und stadtentwick-
lungsrelevanten Zielvorstellungen für jedes Zentrum, da diese die 
Grundlage späterer stadtpolitischer Entscheidungen bilden. Das 
Zentren- und Einzelhandelskonzept soll aber auch Aussagen zur 
Einzelhandelsentwicklung außerhalb der Zentren treffen. 

Die räumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche die-
ser Zentren hat mit den Novellierungen des BauGB 2004 und 2007 
sowie mit dem § 24a LEPro eine zentrale Stellung für die Steuerung 
des Einzelhandels bekommen. Die räumliche Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche ergibt sich aus den tatsächlichen örtli-
chen Verhältnissen (z. B. Bestand, Leerstände, städtebauliche An-
bindung) sowie aufgrund planerischer Konzeptionen zur Entwick-
                                                             
23  Vgl. OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 – 7 D 8/04.NE; vgl. OVG NRW, 

Urteil vom 28. August 2006 – 7 D 112/05.NE. 



48  Einzelhandelskonzept für die Stadt Neuss 

 

lung des Standorts (z. B. Einbezug von Entwicklungsflächen). Wich-
tig ist die eindeutige, möglichst parzellenscharfe Abgrenzung, um 
klare Vorgaben der zukünftigen Entwicklung zu schaffen. 

Die planungsrechtliche Steuerung ist allerdings nur in Kombination 
mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen 
Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mög-
lich. Diese ortsspezifische Differenzierung berücksichtigt den Status 
quo in den Zentren wie auch deren perspektivische Entwicklung. Der 
bloße Verweis auf § 24a LEPro reicht nach der Rechtsprechung nicht 
aus. Nach § 24a LEPro dürfen großflächige Einzelhandelsbetriebe 
mit zentrenrelevanten Sortimenten i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur noch 
in zentralen Versorgungsbereichen von Haupt- und Nebenzentren 
angesiedelt werden. Demnach ist die ortsspezifische Sortimentsliste 
zur Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung sowohl in den 
Zentren als auch zur Sortimentsbindung an Sonderstandorten für 
Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten wichtig, die weiterhin außerhalb der Zentren angesie-
delt werden können. 

Diese Elemente eines Einzelhandelskonzepts bilden die wesentliche 
Orientierungs- und Entscheidungshilfe für Verwaltung und Politik. 
Nur mit der konsequenten Einhaltung der Zielvorstellungen des 
Einzelhandelskonzepts bei politischen Entscheidungen über zukünf-
tige Projekte und Bauvoranfragen kann eine nachhaltige Einzelhan-
delsentwicklung mit Investitionssicherheit für den Handel und Ver-
sorgungssicherheit für die Einwohner erreicht werden. Es gilt aller-
dings in jedem Einzelfall zu prüfen, welche bauleitplanerischen Fest-
setzungen städtebaulich gerechtfertigt werden können und mit 
dem Abwägungsgebot vereinbar sind. 

Wenn das Einzelhandelskonzept mit der Bezirksregierung abge-
stimmt ist, müssen großflächige Einzelhandelsvorhaben nur noch 
dann vorgelegt werden, wenn sie außerhalb der abgestimmten 
zentralen Versorgungsbereiche liegen oder wenn es bei Vorhaben 
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche Zweifel an der Verträglich-
keit gemäß der Vermutungsregel des §24a (2) LEPro gibt 24.. 

Ein  Ratsbeschluss ist mindestens zu folgenden Inhalten erforder-
lich: 

�  Zentrenhierarchie 
�  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche als Hauptzentrum, 

Nebenzentren bzw. Nahversorgungszentren 
�  Neusser Sortimentsliste 

                                                             
24  „Übersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben 

in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet, in Neben-
zentren die Kaufkraft der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadttei-
len, weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen, 
kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass keine Beeinträchtigung zentraler 
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S. d. Absatzes 1 
Satz 3 vorliegt.“ §24a(2) letzter Satz LEPro. 
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Es empfiehlt sich darüber hinaus, auch die Zielsetzungen der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung wegen ihrer Bedeutung als Orien-
tierungs- und Entscheidungshilfe für Verwaltung und Politik in den 
Beschluss mit aufzunehmen. 

 

7.2 Rahmenbedingungen für lebendige Zentren 

Ein vielfältiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist eine we-
sentliche Voraussetzung für ein funktionierendes Zentrum, da hier-
durch viele Kunden und damit eine gewisse Frequentierung erreicht 
werden. Allerdings sind auch andere Elemente für lebendige Zent-
ren wichtig, die sich gegenseitig positiv beeinflussen: 

�  Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als 
Basispotential und belebt die Zentren auch außerhalb der Ge-
schäftszeiten. 

�  Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote 
ermöglichen den Kunden Kombinationsmöglichkeiten mit dem 
Einkauf und verlängern den Aufenthalt der in den Zentren. 

�  Die Gestaltung des öffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmöglichkeiten für Jung und Alt schaffen, zusammen mit 
einer ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufens-
tern und einem sauberen Gesamteindruck wird eine angenehme 
Einkaufsatmosphäre gefördert. 

�  Gute Erreichbarkeit mit dem öffentlichen Personennahverkehr 
(ÖPNV) und motorisierten Individualverkehr (MIV) sind die 
Grundvoraussetzungen, dass alle Bevölkerungsgruppen die 
Zentren erreichen können. 

 

7.3 Ziele für die Einzelhandelsentwicklung in Neuss 

Grundvoraussetzung für eine räumliche Steuerung der zukünftigen 
Einzelhandelsentwicklung ist die Formulierung allgemeingültiger 
Ziele für die Stadt Neuss. Nur unter konsequenter Einhaltung dieser 
Ziele bei zukünftigen Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen 
kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in Neuss gelingen. 
Konsequente Entscheidungen schaffen Investitionssicherheit für 
Investoren und Betreiber. Daher sollten die nachfolgenden Ziele 
vom Rat der Stadt Neuss offiziell anerkannt werden, um die darauf 
aufbauende bauleitplanerische und genehmigungsrelevante Steue-
rung zu legitimieren.  

Erhalt und Stärkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion 

Vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung ist die Sicherung und 
der Ausbau der landesplanerischen Funktion als Mittelzentrum. Die 
Stadt Neuss kommt dieser Versorgungsfunktion in den Sortiments-
gruppen derzeit unterschiedlich stark nach. Es gilt, die Versorgung 
in den Sortimenten zu verbessern, in denen eine geringe kommuna-
le und regionale Strahlkraft (Sortimentszentralität) vorhanden ist. 
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Die Verbesserung der mittelzentralen Versorgungsfunktion umfasst 
auch die Ansiedlung weiterer zentrenprägender Dienstleistungsan-
gebote, die zu einer Stärkung der zentralörtlichen Bedeutung bei-
tragen. 

Stärkung und Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt 

Funktional ist dem Hauptzentrum Innenstadt im Sinne von 
§24aAbs.2 LEPro die Einwohner der Gesamtstadt zuzuordnen. Als 
städtebauliches Ziel soll das Hauptzentrum wie bisher Angebote 
aller Fristigkeitsstufen bzw. Bedarfsgruppen vorhalten.  

Priorität hat die Entwicklung zentrenrelevanter Einzelhandelsange-
bote im Hauptzentrum Innenstadt. Dabei geht es neben der quanti-
tativen auch insbesondere um eine qualitative Verbesserung der 
Versorgung, um die Attraktivität des Hauptzentrums zu steigern. 
Einige der konkurrierenden Einkaufsstandorte in Neuss entfalten 
derzeit eine ebenso hohe regionale Strahlkraft wie das Hauptzent-
rum und beeinflussen dadurch die Entwicklungschancen des Haupt-
zentrums. Diese Standorte werden zukünftig in ihrer Funktion gesi-
chert, die wesentlichen Handelsentwicklungen werden allerdings 
auf das Hauptzentrum konzentriert, um die Zentralität der Innen-
stadt perspektivisch zu erhöhen. 

Erhalt und Stärkung der Neben- und Nahversorgungszentren 

Die Nebenzentren von Neuss variieren in ihrer Größe und Bedeu-
tung. Die Nebenzentren Rheinpark-Center, Römerstraße und Mosel-
straße verfügen über großflächige Strukturen und stützen bedeu-
tend die Neusser Einzelhandelszentralität. Diese Strukturen sollen 
erhalten, ihre städtebauliche Qualität durch umfassende Maßnah-
men verbessert werden. Im Gegensatz dazu handelt es sich bei den 
Nebenzentren Furth-Mitte/-Süd und Reuschenberg um historisch 
gewachsene Zentren mit eher kleinteiligen Strukturen, die es in ih-
rer Funktion durch neue Einzelhandelsentwicklungen zu stärken 
gilt. Auch hier sollen städtebauliche Maßnahmen zu einer Attrakti-
vitätssteigerung durchgeführt werden.  

Das bestehende Netz aus Nahversorgungszentren wird gestärkt, um 
eine qualitativ gute Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen 
des täglichen Bedarfs in möglichst vielen statistischen Bezirken von 
Neuss zu gewährleisten. Dies beinhaltet neben Verbesserungen des 
Einzelhandelsangebots auch städtebauliche Maßnahmen sowie die 
Unterstützung durch die Händlerschaft und Eigentümer. 

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

Zur Stärkung der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer Nahver-
sorgungsfunktion sollten künftig auch Einzelhandelsbetriebe mit 
zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unterhalb 
der Grenze zur Großflächigkeit i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO in der 
Regel in den Zentren angesiedelt werden, auch wenn landesplane-
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risch eine Ansiedlung außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs 
zulässig wäre.  

Sicherung einer fußläufig erreichbaren Nahversorgung, auch durch 
Stärkung in den Wohnquartieren 

Ziel ist eine möglichst flächendeckende wohnungsnahe Grundver-
sorgung, insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel; 
dies auch unter dem Gesichtspunkt der demografischen Entwick-
lung. Dieses Ziel umfasst neben der Stärkung der definierten Nah-
versorgungszentren auch die Verbesserung des Nahversorgungsan-
gebots an integrierten Lagen in Wohnquartieren - soweit keine Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung durch Maßnahmen in 
den Nahversorgungszentren erreicht werden kann.  
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8 Zentren- und nahversorgungsrelevante „Neusser Liste“ 
8.1 Zentrenrelevante Sortimente 

Die Stadt Neuss muss gemäß § 24a Abs.2 LEPro NRW die zentren- 
und nahversorgungsrelevanten Sortimente in ihrem Stadtgebiet 
festlegen. Aufgrund der Rechtsprechung reicht der Verweis auf Auf-
listungen, z. B. im Einzelhandelserlass, im Rahmen der bauleitplane-
rischen Steuerung nicht aus und wäre damit rechtsfehlerhaft. Die 
Gemeinden konkretisieren vielmehr die zu beachtenden Leitsorti-
mente bei der Erstellung der ortsspezifischen Sortimentsliste, wobei 
hierbei der Bestand in den Zentren wie auch die städtebauliche 
Entwicklungskonzeption zu berücksichtigen sind. 

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie 
einen geringen Flächenanspruch haben, viele Besucher anziehen, 
häufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen 
nachgefragt werden und in der Innenstadt oder in den Nebenzent-
ren am stärksten vertreten sind. Es handelt sich meistens um ein so 
genanntes Handtaschensortiment. Weiterhin sind sie oft für einen 
attraktiven Branchenmix notwendig und benötigen, wenn sie in 
kleineren Betriebseinheiten vorgehalten werden, einen Frequenz-
bringer oder Wettbewerber, um ein entsprechendes Absatzpotential 
zu erreichen.  

Die aktuelle räumliche Flächenverteilung der einzelnen Sortimente 
sowie die fehlenden Entwicklungspotentiale in den Haupt- und Ne-
benzentren begründen die nachfolgend dargestellte zentrenrele-
vante Sortimentsliste. Diese Sortimente dürfen zukünftig dann, 
wenn die Betriebe die Großflächigkeit erreichen, nur noch in zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wobei sich die zuläs-
sige Dimensionierung aus der im zugeordneten Verflechtungsbe-
reich vorhandenen Kaufkraft ableitet25. 

Als zentrenrelevante Leitsortimente sind die folgenden in der Anla-
ge des § 24a LEPro NRW aufgeführten Sortimente zu beachten: 

�  Bücher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren 
�  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 
�  Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/ Comput er, 

Elektrohaushaltswaren (Kleingeräte) 
�  Foto/Optik 
�  Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehör 

(ohne Möbel) 
�  Uhren/Schmuck 
�  Spielwaren, Sportartikel 

                                                             
25 Vermutungsregel § 24a Abs.2 LEPro 
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Diese Leitsortimente gelten u. a. nach dem neuen Einzelhandelser-
lass NRW26 stets, d. h. in allen Gemeinden des Landes, als zentrenre-
levant, bedürfen aber der Konkretisierung. 

So ergibt sich aufgrund der spezifischen Ausstattung in Neuss, dass 
zum Einrichtungszubehör auch 

�  Leuchten 
�  abgepasste Teppiche und Läufer 

zählen. 

Aus der Bestandssituation ergeben sich für die Stadt Neuss folgende 
weitere zentrenrelevante Sortimente: 

�  Akustik 
�  Musikinstrumente 
�  Jagdartikel und Waffen 
�  Orthopädische Artikel, Sanitätswaren 
�  Kinderwagen 
�  Zoobedarf 

Aufgrund des vorhandenen Angebotes vor allem in Nahversor-
gungszentren werden ebenfalls Fahrräder und Fahrradzubehör für 
die Stadt Neuss als zentrenrelevant festgelegt. 

 

8.2 Nahversorgungsrelevante Sortimente in Neuss 

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

Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden eingestuft: 

�  Nahrungs- und Genussmittel einschließlich Lebensmittelladen-
handwerk und Getränkeabholmärkten 

�  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel 
�  Parfümerieartikel und Körperpflegemittel 
�  Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel) 
�  Schnittblumen und -grün. 

 

8.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente 

Nicht zentrenrelevante Sortimente prägen nicht die zentralen 
Standorte. Aufgrund ihrer Größe und Beschaffenheit sowie der 
Notwendigkeit des Transportes mit Pkw oder Kleintransporter wer-
den sie in der Regel außerhalb der Zentren angeboten. Sie weisen 
eine niedrige Flächenproduktivität auf und induzieren nur im gerin-
gen Umfange Kopplungskäufe. Hierzu zählen 

                                                             
26  Vgl. RdErl. d. Ministeriums für Bauen und Verkehr – V 4/VI A 1 – 16.21 – u. d. 

Ministeriums für Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v. 
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass). 
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�  Großformatige Sportgeräte, wie Sportboote, Fitnessgeräte, 
Surfbretter:27 Sie sind besonders flächenintensiv, der Transport 
ist ohne Auto problematisch. 

�  Aus Gutachtersicht werden Möbel als nicht zentrenrelevant ein-
gestuft. Die Lage von Knuffmann am Rande der Innenstadt, aber 
außerhalb des als Hauptzentrums abgegrenzten Bereichs recht-
fertigt diese Festlegung, obwohl dort etwa 2/3 des Möbelange-
botes konzentriert sind, weil die anderen Kriterien der Zentren-
relevanz von Sortimenten (geringer Flächenanspruch, Nachfrage 
in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen) nicht  erfüllt 
sind.  

Eine beispielhafte Liste für in Neuss nicht zentrenrelevante Sorti-
mente findet sich im Anhang.  

                                                             
27  Diese fallen aus Gutachtersicht nicht unter den Begriff „Sportartikel“, die nach 

Anlage des § 24a LEPro NRW als zentrenrelevantes Leitsortiment gelten. 
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9 Zentrenkonzept 
9.1 Zentrenhierarchie 

Folgende Zentrenhierarchie wurde aufgrund der Funktionen, Aus-
stattung und Einkaufsorientierungen für Neuss herausgearbeitet.  

�  Hauptzentrum Innenstadt 

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist im Vergleich zu 
den übrigen Zentrentypen größer und vielfältiger. Es wird ein brei-
tes und tiefes Warenangebot bei vielen zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vorgehalten. Das Hauptzentrum ü-
bernimmt daher auch eine bedeutende Nahversorgungsfunktion. 

Um das Hauptzentrum in seiner Funktion zu sichern und zu stärken, 
muss es die städtebauliche Zielsetzung für die Innenstadt sein, zu-
künftig großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten 
Sortimenten auf die Innenstadt zu lenken. Dies gilt insbesondere vor 
dem Hintergrund der aktuellen Ausstattung wie der zu erwartenden 
Stärkungen der Einzelhandelsfunktionen der Nebenzentren Rhein-
park-Center, Römerstraße und Moselstraße.  

�  Nebenzentren Furth-Mitte/-Süd, Römerstraße in Weissenberg 
Reuschenberg, Moselstraße in Pomona und Rheinpark-Center in 
Hammfeld. 

Das Einzelhandelsangebot in den Nebenzentren ist größer und viel-
fältiger ausgeprägt als in den Nahversorgungszentren, erreicht al-
lerdings nicht die Vielfalt des Hauptzentrums. In einzelnen zentren- 
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten verfügen die 
Neusser Nebenzentren derzeit über erhebliche Verkaufsflächenan-
teile.  

Um diese Ungleichgewichte zu korrigieren und die Entwicklungs-
perspektiven der Neusser Innenstadt zu verbessern, ist es erforder-
lich den zukünftigen Ausbau der Nebenzentren an ihren zugewiese-
nen Verflechtungsbereichen und der Zahl der dort wohnhaften Ein-
wohner orientieren. Dies entspricht auch den landesplanerischen 
Vorgaben. 

Diese Nebenzentren übernehmen auch Nahversorgungsfunktionen. 
Ergänzt wird das Einzelhandelsangebot durch öffentliche und priva-
te Dienstleistungsangebote der Verwaltung, der Bildung, der Kultur 
und Freizeit.  

�  Nahversorgungszentren 

Unter „Nahversorgung“ wird die Versorgung der Bevölkerung mit 
Gütern des täglichen Bedarfs verstanden. Zur Grund- und Nahver-
sorgung zählen in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sorti-
mentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel einschließlich der 
Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks sowie Drogerie- und Kos-
metikwaren. Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch 
Dienstleistungen des täglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinsti-
tute, Gastronomieangebote. 
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Entscheidend für die Funktionsfähigkeit von Nahversorgungszent-
ren sind eine integrierte Lage mit städtebaulicher Qualität sowie die 
gute Erreichbarkeit. Nur in integrierter Lage sind Nahversorgungs-
angebote auch für weniger mobile Bevölkerungsteile zu erreichen. 
Gerade ältere Bevölkerungsteile oder junge Familien verfügen oft-
mals auch nicht über die finanziellen Mittel einer individuell motori-
sierten Fortbewegungsmöglichkeit (MIV) und sind neben der fuß-
läufigen Erreichbarkeit insbesondere auf eine gute Anbindung des 
öffentlichen Personennahverkehrs (ÖPNV) angewiesen. 

Für die Bewertung der Nahversorgungssituation ergeben sich fol-
gende Kriterien: 

�  Verkaufsflächenausstattung  
�  Vielfalt des Angebots, unterschiedliche Betriebsformen 
�  Erreichbarkeit 
�  Integrierte Lage und städtebauliche Qualität. 

Besonderes Gewicht kommt dabei der Lebensmittelbranche zu, da 
sie Leitfunktion für die Nahversorgung und die Funktionsfähigkeit 
von Nahversorgungslagen übernimmt und auf bundesweite Ver-
gleichsdaten zurückgegriffen 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 größerer Lebensmittel-SB-Vollsortimenter, 
der die Schwelle zur Großflächigkeit nicht deutlich unterschreitet, 
oder es ist ein Lebensmitteldiscounter mit ergänzenden Nahversor-
gungsbetrieben (Ladenhandwerk, Drogerie, Apotheke etc.) vorhan-
den. Mit der Präsenz eines i. d. R. leistungsfähigen Lebensmittel-SB-
Betriebs wird eine Grundfrequentierung des Versorgungszentrums 
erreicht, von der der umgebende klein strukturierte Einzelhandels- 
und Dienstleistungsbesatz profitiert. Weitere Einzelhandelsnutzun-
gen, gastronomisches Angebot und publikumsorientierte Dienstleis-
tungen ergänzen das Versorgungsangebot. Ein Nahversorgungs-
zentrum in Neuss versorgt primär den eigenen statistischen Bezirk. 

Neben der bestehenden Situation können auch konkrete Planungen 
zur jeweiligen Zielerreichung beitragen. Für Grefrath ist ein eigenes 
größeres Angebot an Nahversorgung wünschenswert, so dass dieser 
Ortsteil trotz heutiger fehlender Ausstattung als Nahversorgungs-
zentrum aufgenommen.  

�  Nahversorgungsstandorte außerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche 

Allerdings gibt es auch eine Reihe bedeutender Standorte außerhalb 
der gewachsenen Zentren, die realisiert wurden, weil keine geeigne-
ten Ansiedlungsflächen in zentralen Lagen zur Verfügung standen. 
Nur ein Teil dieser Standorte ist dem Allgemeinen Siedlungsbereich 
(ASB) zugeordnet, diese Standorte werden in der nachfolgenden 
Aufstellung gekennzeichnet: 

�  Lidl, Gewerbegebiet Hammer Landstraße, Hafen 
�  Aldi, Lidl, Gewerbegebiet Ruhrstraße, Derikum 
�  Rewe, Gewerbegebiet Bahnhofstraße, Holzheim 
�  Edeka Sternstraße 
�  Rewe Bonner Straße 
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Mit Ausnahme des Real-Standorts handelt es sich planungsrechtlich 
um Gewerbegebiete. Nach § 24a LEPro ist im Hinblick auf die weite-
re Entwicklung dieser Standortbereiche nur eine Sicherung des Be-
stands möglich, da die Betriebe großflächig sind und nicht 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 tatsächlichen Verflechtungen mit dem Umland, 
die auch Einfluss auf das Einkaufsverhalten der Bürger in der Region 
und damit den Einzugsbereich des Neusser Einzelhandels nehmen 
können, sind neben den Ergebnissen der Befragungsaktionen weite-
re Indikatoren heranzuziehen.  

So existieren in der Stadt Neuss eine Reihe zentralörtlicher Einrich-
tungen mit weit über das Stadtgebiet hinausreichenden Zuständig-
keitsbereichen: 

�  Teile der Kreisverwaltung: zuständig für fast 450.000 Einwohner 
im Rhein-Kreis Neuss 

�  Amtsgericht: zuständig für Dormagen, Kaarst, Korschenbroich, 
Meerbusch und Neuss 

�  Finanzämter I und II: zuständig für Dormagen, Kaarst, Korschen-
broich, Meerbusch und Neuss 

�  Agentur für Arbeit: zuständig für Kaarst, Korschenbroich, Meer-
busch und Neuss. 

�  Geschäftsstelle der IHK Mittlerer Niederrhein 
�  Niederlassung der Kreishandwerkerschaft Niederrhein 

Auch die weiterführenden, die beruflichen Schulen und die Interna-
tionale Schule sowie das Studienzentrum der Fernuniversität Hagen, 
die FOM Fachhochschule für Ökonomie und Management, Abtei-
lung Düsseldorf/Neuss und künftig auch die in Planung befindliche 
Fachhochschule für Logistik strahlen über die Stadtgrenzen hinaus, 
ebenso wie die jeweils zwei Allgemeinkrankenhäuser und Sonder-
krankenhäuser.  

Diese zentralen Funktionen von Neuss können auch eine Bindung 
an weitere in der Stadt Neuss vorgehaltene Einzelhandels- und 
Dienstleistungsangebote bewirken. 

Außerdem bietet die Stadt Neuss ein breit gefächertes Kulturange-
bot mit überregionaler und z.T. bundesweiter Bedeutung (u.a. 
Shakespeare Festival, Internationale Tanzwochen, Insel Hombroich, 
Lange Foundation, Rheinisches Landestheater). Zu nennen sind hier 
auch die zahlreichen Sporteinrichtungen, u.a. Skihalle, Golfplatz, 
Rennbahn. 

Auch Neubürger behalten über einen gewissen Zeitraum noch tra-
dierte Einkaufsbeziehungen bei, so dass auch die größeren Wande-
rungsströme, z. B. im Jahr 2006, zu analysieren sind. 
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Tabelle 16 
Größere Wanderungsströme über 100 Personen von und nach Neuss 2006 

Stadt Zuzüge aus Fortzüge nach  Wanderungssaldo 

Düsseldorf ����
� 
��� �����

Kaarst �
	� ��	� ����

Grevenbroich ���� 		
� ����

Dormagen ���� ���� ����

Mönchengladbach ���� ���� ��	�

Meerbusch ��	� ���� ����

Köln ��	� ���� ����

Korschenbroich ��
� ��
� ����

Krefeld 
	� ���� ����

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

 

Wanderungsbewegungen, aber auch die Einkaufsverflechtungen 
mit Auswärtigen sind auch auf Berufspendlerströme zurück zu füh-
ren. So ist ein Einpendlerüberschuss von über 10.000 Personen fest-
zuhalten, so dass im Saldo deutlich mehr Personen nach Neuss ein- 
als auspendeln. Allerdings pendeln auch ca. 55 % der in Neuss woh-
nenden sozialversicherungspflichtig Beschäftigten aus. Da gerade 
von Arbeitsplatzpendlern auf dem Wege zum oder vom Arbeitsplatz 
Einkäufe getätigt werden, ist von intensiven Einkaufsverflechtun-
gen in der Region auszugehen: 

 

Tabelle 17 
Sozialversicherungspflichtige Beschäftigte in Neuss am 30.06.2006 

Wohnen und Arbeiten in Neuss ���	���

Berufseinpendler nach Neuss 	������

Beschäftigte in Neuss �����	�

Berufsauspendler �������

Pendlersaldo ��������

 

Quelle: LDS, Datenspektrum für die Stadt Neuss, Berechnungen 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, Betreiberangaben, Wanderungs- 

und Pendlerstatistik der Stadt Neuss, Berechnungen und Darstellung 
Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Das regionale Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Neuss wird 
durch folgende Einzelhandelsstandorte maßgeblich bestimmt: 

�  Hauptzentrum Innenstadt mit einem auswärtigen Kundenanteil 
von ca. 18 % bis 25 % 

�  Rheinpark-Center (ehemaliger HUMA-Einkaufspark) mit einem 
auswärtigen Kundenanteil von ca. 50 % 

�  real Bataverstraße mit einem auswärtigen Kundenanteil von ca. 
50 % 

�  Römerstraße mit einem auswärtigen Kundenanteil von ca. 11 % 
�  Moselstraße mit einem auswärtigen Kundenanteil von ca. 15 % 

Der Kerneinzugsbereich des Hauptzentrums umfasst die gesamte 
Stadt Neuss. Zu dem engeren Einzugsbereich gehören vor allem die 
Nachbarstädte Kaarst, Grevenbroich und Korschenbroich. Den wei-
teren Einzugsbereich des Hauptzentrums bilden in dieser Reihenfol-
ge Dormagen, Rommerskirchen, Meerbusch und Jüchen aus dem 
Rhein-Kreis Neuss. Die Einwohnerzahl im räumlichen Einzugsgebiet 
mit Einkaufsorientierung auf das Hauptzentrum kann mit etwa 



66  Zentrenkonzept 

 

 

170.000 bis 200.000 Einwohner beziffert werden. Insgesamt leben 
hier rund 500.000 Einwohner. 

Maßgeblich bei der Bewertung zukünftiger großflächiger Ansied-
lungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird allerdings 
die landesplanerisch vorgegebene Versorgungsfunktion für das ei-
gene Stadtgebiet sein. 

Der Anteil von Besuchern aus Neuss in der Innenstadt schwankte in 
den Jahren 1981 bis 2001 um ca. 75 %, ca. 25 % der Kunden kamen 
von außerhalb.28 Den Ergebnissen der Passantenbefragung zufolge 
besuchten im Jahr 2007 ca. 18 % auswärtige Kunden die Innenstadt. 
Dabei stammen jeweils ca. ein Drittel der auswärtigen Kunden aus 
Düsseldorf und dem Rhein-Kreis Neuss. Dies deutet auf einen Be-
deutungsverlust des Hauptzentrums gegenüber 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 Nebenzentren zu 
ermitteln, wurden die Einkaufsorientierungen in zentrenrelevanten 
Leitsortimenten anhand der Passanten- und Haushaltsbefragungen 
2007 analysiert. Zusätzlich wurde die von der Stadt Neuss im Jahre 
2001 durchgeführte Passantenbefragung in die Analyse einbezogen, 
da wesentlich mehr Passanten befragt wurden und damit auch die 
Einkaufsbewegungen innerhalb des Stadtgebiets sicherer bestimmt 
werden können. 

Der Einzugsbereich des Rheinpark-Centers (ehemaliger HUMA-
Einkaufspark) umfasst ca. 23 % der Neusser Bürger. Der Einzugsbe-
reich erstreckt sich über das gesamte Stadtgebiet, weist aber höhere 
Anteile im Osten auf. Zudem verfügt dieses Nebenzentrum über 
eine hohe regionale Strahlkraft und erzielt den höchsten Auswärti-
genanteil aller Neusser Nebenzentren. Dies ist durch den dort vor-
handenen Einzelhandelsbesatz, aber auch durch die exponierte ver-
kehrsgünstige Lage am B 1 Zubringer nach Düsseldorf begründet. 
Auch die Nähe zu Bürozentren mit Angestellten aus einem erweiter-
ten Umland unterstützt die Herausbildung eines überdurchschnitt-
lichen Kundenanteils Auswärtiger. Dabei erreichen Bürger aus dem 
benachbarten Oberzentrum Düsseldorf mit fast 40 % aller Befrag-
ten den höchsten Anteil, ca. 20 % der auswärtigen Kunden kamen 
aus dem Rhein-Kreis Neuss.  

Im Vergleich zu den beiden früheren Passantenbefragungen 2001 
und 1996 hat der Auswärtigenanteil stetig zugenommen. Insbeson-
dere der Saturn Elektrofachmarkt, aber auch das real-SB-Warenhaus 
und der Sportfachmarkt Intersport Voswinkel üben eine regionale 
Anziehungskraft aus. Es ist davon auszugehen, dass sich nicht nur 

                                                             
28  Passantenbefragung Stadt Neuss 1996, Beiträge zur Stadtentwicklung und 

Statistik, Bd. 60, S. 25 und 2001. 
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die Kundenzahl, sondern auch die regionale Strahlkraft durch die 
geplante Umstrukturierung und Aufwertung dieses Einkaufszent-
rums vergrößern wird. 

Aufgrund der geographischen Lage im Neusser Stadtgebiet und der 
bisherigen Ausstattung ist das Einzugsgebiet des Nebenzentrums 
Römerstraße weniger ausgedehnt. Der Auswärtigenanteil im Ne-
benzentrum Römerstraße mit ca. 15 % hat sich im Vergleich zu frü-
heren Befragungen reduziert. Die Einzelhandelsbetriebe HIT, Medi-
Max und der Adler Modemarkt tragen zur regionalen Ausstrahlung 
bei, möglicherweise aber auch die Verbundeffekte mit dem dort 
ansässigen Autohaus. 

Das Einzugsgebiet des Nebenzentrums Moselstraße, in dem u. a. der 
Spielwarenfachmarkt Toys ‚R’ US, der Textil- und Einrichtungsanbie-
ter Strauss Innovation sowie ein dm-Drogeriefachmarkt und ein 
Aldi-Discounter ansässig sind, erstreckt sich bei den zentrenrelevan-
ten Sortimenten insbesondere auf das südwestliche Stadtgebiet. 
Der Anteil auswärtiger Kunden liegt bei ca. 10 %. Durch den Ausbau 
des Standortes, insbesondere die Ansiedlung eines Media-
Elektrofachmarkts im Jahr 2008, ist zu vermuten, dass sich die Aus-
strahlungskraft dieses Nebenzentrums  verstärken wird. 

Die auswärtigen Kunden der beiden Nebenzentren Römerstraße 
und Moselstraße stammen größtenteils aus dem Rhein-Kreis Neuss, 
insbesondere Kaarster Bürger werden erreicht. Den Standort Mosel-
straße suchen auch Kunden aus den südwestlich angrenzenden 
Städten Korschenbroich und Grevenbroich auf.  

Die im zentrenrelevanten Sortiment kleinsten Einzugsbereiche wei-
sen die Nebenzentren Furth-Mitte/-Süd und Reuschenberg auf. Sie 
verfügen aufgrund ihrer historisch gewachsenen Strukturen über 
ein wesentlich kleineres und kleinteiligeres Versorgungsangebot.  

So liegt der Anteil auswärtiger Kunden im Geschäftszentrum Furth-
Mitte/-Süd bei ca. 12 %. Dabei stammen ca. 4 % der Kunden aus der 
Stadt Kaarst, weitere ca. 3,5 % aus Düsseldorf. Mit Abstand niedriger 
als in den anderen Nebenzentren ist die regionale Ausstrahlungs-
kraft des Nebenzentrums Reuschenberg; hier beträgt der Anteil 
auswärtiger Kunden ca. 5 %.  

Zukünftig sollen die Versorgungsfunktionen der Neusser Neben-
zentren stärker auf die umliegenden statistischen Bezirke ausge-
richtet werden. Durch die eindeutige Zuordnung wird auch die sich 
aus § 24a LEPro ergebende Vorgabe hinsichtlich der Benennung ei-
nes räumlichen Verflechtungsbereichs erfüllt. 

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

�  Rheinpark-Center: Hafengebiet (03), Hammfeld (04), Augusti-
nusviertel (05), Gnadenthal (06) 

�  Furth-Mitte/-Süd: Morgensternsheide (16), (Furth (17-19)1 
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�  Römerstraße: Weissenberg (20), Vogelsang (21), Barbaraviertel 
(22) 

�  Reuschenberg: Weckhoven (09), Selikum (11), Reuschenberg (12), 
Holzheim (23) 

�  Moselstraße: Dreikönigenviertel (02), Pomona (13), Stadionvier-
tel (14), Westfeld (15) Grefrath (24) 

Tabelle 18 
Verkaufsflächenausstattung der Nebenzentren und Einwohner in den 
funktional zugeordneten Stadtteilen (ohne publikums orientierte Dienst-
leistungen) 

Nebenzentrum Verkaufsfläche in qm 
 

2007 2008 

Einwohner im 
Verflech-

tungsbereich 

Rheinpark-Center ������� �	��	��� � � 
�����

Furth-Mitte/-Süd ������ ������ �
�����

Römerstraße 
����� 
����� ���
	��

Reuschenberg 	����� 	����� �������

Moselstraße ��
��� ������� �	�����

insgesamt ������� 
��
��� ����
��

Anm.1:  in Klammern geplante Verkaufsfläche nach Umbau, die der bauaufsicht-
lich in den früheren Jahren genehmigte Verkaufsfläche entspricht 

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

Die Gegenüberstellung von aktueller (Verkaufsflächen)-ausstattung 
der Nebenzentren und der Zahl im zugeordneten Einzugsgebiet 
wohnhafter Einwohner signalisiert deutlich unterschiedliche Ver-
sorgungsniveaus. Ausbaupotentiale und -bedarf ergeben sich dabei 
überwiegend in Reuschenberg, ein überdimensioniertes Angebot 
liegt im Rheinpark-Center vor. 

Die nicht zugeordneten Stadtteile werden von den nächstgelegenen 
Nebenzentren mitversorgt, zählen aber nicht zum direkten Einzugs-
gebiet und können daher auch nicht für die Begründung großflächi-
ger Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Sortimenten herangezogen werden. 

Zugeordnet zu den Nebenzentren werden somit 95.765 Einwohner, 
dies entspricht ca. 63 % der Bevölkerung. Nicht zugeordnet werden: 

�  Das Hauptzentrum Innenstadt, das teilweise auch nebenzentra-
le Versorgungsfunktionen übernimmt; gemäß 24a LEPro sind 
dem Hauptzentrum alle Einwohner des Stadtgebietes zugeord-
net. 

�  Die im südöstlichen Stadtgebiet liegenden eher dörflich struktu-
rierten statistischen Bezirke, die eine zu große Entfernung zu 
den nächstgelegenen Nebenzentren aufweisen 

Begründet wird dieser Verzicht auf eine Zuordnung des weiteren 
Einzugsbereiches mit der Zielsetzung, die Bedeutung des Haupt-
zentrums perspektivisch auszubauen und das Verhältnis von Haupt- 
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zu Nebenzentren zu korrigieren. Da eine sortimentsbezogene Spezi-
fizierung des Angebots von Nebenzentren ohne planungsrechtliche 
Festsetzungen nicht möglich ist, besteht bis dahin nur über die zu-
geordneten Einwohner und die damit verbundene Kaufkraft im Ver-
flechtungsbereich die Möglichkeit, den Ausbau bislang unterentwi-
ckelter Nebenzentren zu fördern und die Stabilisierung und ggf. 
Reduzierung überproportional starker Nebenzentren sicherzustel-
len. 
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Abbildung 12 

Zugeordnete Einzugsbereiche der Nebenzentren 
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9.2.4 Einzugsbereiche der Nahversorgungszentren 

Wenn ein örtliches Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln vor-
handen ist, geben ca. 40 % bis 85 % der Befragten als Einkaufsort 
den eigenen statistischen Bezirk an. Diese Aussage trifft zu für die 
Innenstadt, Hammfeld, Grimlinghausen, Reuschenberg, Pomona, 
Furth-Nord bis -Süd, Weissenberg, Holzheim, Hoisten, Norf und Ros-
ellen. Die Befragten der anderen statistischen Bezirke versorgen sich 
deutlich stärker, teilweise auch mehrheitlich, mit Nahrungs- und 
Genussmitteln in umliegenden statistischen Bezirken, die über ein 
größeres Nahversorgungsangebot verfügen. Zu den am häufigsten 
genannten Einkaufsorten mit bezirksübergreifender Ausstrahlung 
gehören die Innenstadt, Pomona, Hoisten, Norf und Weissenberg 
(vgl. Tabelle 23).  

In der Warengruppe Gesundheit und Körperpflege erreicht neben 
der wohnortnahen Versorgung auch die Innenstadt eine überge-
ordnete Bedeutung, so dass sie von ca. 38,5 % der im Jahr 2007 be-
fragten Haushalte als Einkaufsort bevorzugt wurde. Hierfür ursäch-
lich ist die Präsenz mehrerer Parfümerien in der Innenstadt, aber 
auch die derzeit noch fehlende Ausstattung einzelner Stadtteile mit 
einem Drogeriemarkt. Allerdings schwanken die Anforderungsprofi-
le der Drogeriemarktketten, z. B. von Schlecker mit einer Mindest-
einwohnerzahl von 2.000 bis zu dm von 20.000 Einwohnern im Ein-
zugsbereich. 
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Tabelle 19 
Einkaufsorientierung der Neusser Bürger im Jahr 2007 bei Nahrungs- und Genussmitteln 

  Wohnort 

Einkaufsort 1 
In

ne
ns

ta
dt

 

2 
D

re
ik

ön
ig

en
vi

er
te

l 

4 
H

am
m

fe
ld

 

5 
A

ug
us

tin
us

vi
er

te
l, 

 

M
ee

rt
al

 

6 
G

na
de

nt
al

 

7 
G

rim
lin

gh
au

se
n 

8 
U

ed
es

he
im

 

9 
W

ec
kh

ov
en

 

10
 E

rf
tta

l 

11
 S

el
ik

um
 

12
 R

eu
sc

he
nb

er
g 

13
 P

om
on

a 

14
 S

ta
di

on
vi

er
te

l 

16
 M

or
ge

ns
te

rn
sh

ei
de

 

F
ur

th
 

20
 W

ei
ss

en
be

rg
 

21
 V

og
el

sa
ng

 

22
 B

ar
ba

ra
vi

er
te

l 

23
 H

ol
zh

ei
m

 

24
 G

re
fr

at
h 

25
 H

oi
st

en
 

26
 S

pe
ck

/W
eh

l/ 
H

el
-

pe
ns

te
in

 

27
 N

or
f 

12
7 

N
or

f-
D

er
ik

um
 

28
 R

os
el

le
n 

12
8 

A
lle

rh
ei

lig
en

 

1 Innenstadt ��
�� � ��
�� � ��
�� � ��

� � 

�� � �
�� � � �
�� � � � �
�� � �
�� � 	�
�� � ��
�� � �
�� � � ��
�� � ��
�� � �
�� � ��
	� � � � � � � �
2 Dreikönigenviertel  � ��
�� � � � � � � � � � � �	
�� � � � � � � � � � � � � � � �
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 


�� � 
�
�� � 
�

� � 
�
�� � 
�
�� � 
�
�� � 
�
	� � ���
�� � ���
�� � ���
�� � 


�� � 
	

� � 
�
�� � ��
�� � 
�
�� � 


�� � 
�
�� � �	
	� � 
�
�� � 
�

� � 
�
�� � �	
�� � 
�
�� � 
�
�� � 
	
�� � ��
�� �

Außerhalb Neuss �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �
	� � �
�� � �
�� � ��
	� � �
�� � �
�� � �
�� � ��
�� � �
	� � 

�� � �
�� � ��
�� � �
�� � �
�� � �
�� � �	
�� �

Summe insgesamt ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� � ���� �

Anm.:  Prozentuale Werte unter 4 % nicht einzeln dargestellt, Angaben für die statistischen Bezirke Hafen und Westfeld nicht vorhanden. 
Quelle:  Haushaltsbefragung 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 
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9.3 Abgrenzungskriterien für zentrale Versorgungsbereiche 

Durch die Novellierung des Landesentwicklungsprogramms NRW 
(LEPro § 24a) und des Baugesetzbuchs (insbesondere §§ 34(3) 
und 2(2)) kommt der Identifikation, Einstufung und der Abgrenzung 
der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Neuss eine zent-
rale Rolle zu. So dürfen großflächige Einzelhandelsbetriebe, d. h. in 
der Regel mit mehr als 800 qm Verkaufsfläche, mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment nur noch in Haupt- und Nebenzentren angesie-
delt oder erweitert werden. Großflächige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment sind darüber hinaus auch in Nah-
versorgungszentren zulässig. Großflächige Nahversorgungsbetriebe 
i. S. § 11 (3) BauNVO sind zentralen Versorgungsbereichen zuzuord-
nen. Allerdings verweist der neue Einzelhandelserlasses darauf, dass 
auch Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels oberhalb der Regel-
vermutungsgrenze von 1.200 qm Geschossfläche bzw. 800 qm Ver-
kaufsfläche angesiedelt werden können, wenn Anhaltspunkte dafür 
bestehen, dass keine wesentlichen negativen städtebaulichen Aus-
wirkungen i. S. v. § 11 (3) BauNVO zu erwarten sind. Konkretisiert 
bedeutet das bei großflächigem Lebensmitteleinzelhandel einen 
Non-Food-Anteil von weniger als 10 % der Gesamtverkaufsfläche 
sowie einen verbrauchernahen Standort, der hinsichtlich des indu-
zierten Verkehrsaufkommens „verträglich“ sowie städtebaulich 
integriert ist. Die dazu erforderlichen Prüfungen sollten, sofern kei-
ne Besonderheiten vorliegen, im Rahmen einer typisierenden Be-
trachtungsweise i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO erfolgen, wobei die Dar-
legungslast unterhalb der Großflächigkeitsgrenze bei der Genehmi-
gungsbehörde und oberhalb der Grenze beim Vorhabenträger 
liegt.29 

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer 
konkreten Lage und räumlichen Abgrenzung sowie der konkret ge-
gebenen Versorgungsfunktion (Hauptzentrum, Nebenzentren, Nah-
versorgungszentren) ist Aufgabe der Gemeinde. 30Darüber hinaus 
werden zentrale Versorgungsbereiche genau wie die wohnungsna-
he Versorgung durch die Vorschriften des Baugesetzbuches ge-
schützt. 

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Nebenzentren zeich-
nen sich nach § 24a LEPro NRW durch folgende Merkmale aus: 

�  Ein vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen und priva-
ten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwal-
tung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und 
des Einzelhandels und 

�  Eine städtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regional-
plan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und  

                                                             
29  Vgl. RdErl. d. Ministeriums für Bauen und Verkehr – V 4/VI A 1 – 16.21 – u. d. 

Ministeriums für Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v. 
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass), S. 10 und S.21. 

30  ebenda, S. 14. 
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�  Eine gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche Personen-
nahverkehrsnetz 

Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer 
Ausstattung mit Versorgungsnageboten dem Hauptzentrum unter. 
Die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche für die Nahversor-
gung dient der Sicherung und Stärkung der wohnortnahen Versor-
gung, auch im Hinblick auf die demographische Entwicklung mit 
einer Zunahme älterer Mitbürger mit eingeschränkter Mobilität. 

Des weiteren eröffnet die Festlegung stärkere städtebauliche Steue-
rungsmöglichkeiten von Ansiedlungsvorhaben, da großflächige Ein-
zelhandelsbetriebe mit über 800 qm Verkaufsfläche und mit zent-
renrelevanten Sortimenten, die Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 
BauNVO erreichen, zukünftig nur noch in Hauptzentren und Neben-
zentren liegen dürfen, während großflächige Einzelhandelsbetriebe 
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch in Nahversor-
gungszentren angesiedelt werden können. 

Das OVG Münster hat in ersten Urteilen den Begriff „zentraler Ver-
sorgungsbereich“, hier im Sinne den §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB kon-
kretisiert:  

�  Räumlich abgegrenzter Bereich einer Gemeinde, dem eine be-
stimmte Versorgungsfunktion für die Gemeinde zukommt.31 

�  Neben Einzelhandelsbetrieben, deren Warenangebote aller Art 
für die Einwohner der Gemeinde - oder eines Teils des Gemein-
degebiets - von Bedeutung sind, sollten in aller Regel auch 
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art und gastronomische 
Angebote vorhanden sein.32 

�  Der Charakter eines zentralen Versorgungsbereichs bestimmt 
sich nicht nur aus den örtlichen Gegebenheiten, sondern auch 
durch konkrete Planungen (aus sonstigen nicht planungsrecht-
lich verbindlichen raumordnerischen und städtebaulichen Kon-
zeptionen).33 

�  Der Begriff „Zentral“ ist funktional zu verstehen: Die Gesamtheit 
der auf eine Versorgung der Bevölkerung ausgerichteten bauli-
chen Nutzungen haben aufgrund ihrer Zuordnung und ver-
kehrsmäßigen Erschließung die Funktion eines Zentrums. Eine 
bloße Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen reicht dem-
nach nicht für einen „zentralen“ Versorgungsbereich aus.34 

�  Agglomerationen von Fachmärkten, die häufig in ehemals bzw. 
noch gewerblich genutzten Bereichen angesiedelt wurden, sind 
in der Regel nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzustu-
fen.35 

                                                             
31  OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 – 7 A 964/05. 
32  Ebd. 
33  Ebd. 
34  Ebd. 
35  Ebd. 
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�  Einzelhandelsbetriebe in Randbereichen von zentralen Versor-
gungsbereichen können einbezogen werden, wenn diese ein 
hohes Verknüpfungspotential aufweisen und über eine barriere-
freie fußläufige Anbindung verfügen.36 

�  Zentrale Versorgungsbereiche müssen nicht unbedingt den Cha-
rakter von Kerngebieten im Sinne § 7 BauNVO haben. Sie umfas-
sen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen: Innenstadt-
zentren, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahver-
sorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nichtstädtischen 
Gemeinden. Je nach Stufe erfüllen die Zentren unterschiedliche 
Versorgungsbedarfe.37  

�  Innenstadtzentren haben einen größeren Einzugsbereich, in der 
Regel das gesamte Stadtgebiet und gegebenenfalls darüber hin-
aus von weiterem Umland. Sie bieten ein breites Spektrum von 
Waren für den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf. Neben-
zentren erfüllen eine Teilfunktion des eigentlichen Innenstadt-
zentrums. Nahversorgungszentren versorgen in der Regel nur 
bestimmte Stadtteile größerer Städte mit einigen tausend Ein-
wohnern bzw. gesamte kleinere Orte mit Waren des kurz- und 
mittelfristigen Bedarfs. 38 

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

�  Die für die Funktion eines Zentrums relevanten Nutzungen kön-
nen auch durch andere Nutzungen, insbesondere Wohnnut-
zung, zu einem gewissen Anteil durchmischt sein.39 

�  Nebenzentren müssen 1.000 qm und mehr Verkaufsfläche auf-
weisen.40 

Ein zentraler Versorgungsbereich kann aus konkreten Planungen 
sowie aus vorhandenen örtlichen Gegebenheiten ablesbar sein. 

Um eine fundierte Grundlage für die vorgeschlagenen Festlegungen 
und Abgrenzungen wurden umfangreiche handelswirtschaftliche 
und städtebauliche Analysen durchgeführt. Diese geben Aufschluss 
über Stärke, Ausstrahlung und Bedeutung der Neusser Zentren bzw. 
der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer parzellenscharfen Ab-
grenzung. Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse zur 
zentralörtlichen Bedeutung und der Erfüllung der aufgeführten Kri-
terien aufgezeigt. Aufgrund der Neuss-spezifischen Besonderheiten 
treffen die Vorgaben des neuen § 24a LEPro NRW bisher nur bedingt 
auf die Situation in Neuss zu. Die Nebenzentren Römerstraße und 
Moselstraße erfordern aufgrund der Festlegung als Nebenzentren 
städtebauliche Aufwertungs- und Integrationsmaßnahmen, 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; OVG NRW, Urteil vom 

11.12.2006 – 7 A 964/05.. 
39  Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, Mai 2007, S. 80. 
40  ebd. 
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mit den zugeordneten Versorgungsbereichen besser verzahnt zu 
werden.  
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10 Hauptzentrum Innenstadt 
10.1 Funktion des Hauptzentrums Innenstadt 

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist im Vergleich zu 
den Neben- und Nahversorgungszentren am größten und vielfäl-
tigsten. Es besteht ein breites und tiefes Warenangebot bei vielen 
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten. Dem 
Hauptzentrum kommt auch eine bedeutende Nahversorgungsfunk-
tion für mindestens 20.000 bis 25.000 Einwohner zu, die in der 
Haushaltsbefragung angegeben haben, hier überwiegend Nah-
rungs- und Genussmittel einzukaufen. Neben dem Statistischen 
Bezirk Innenstadt gab es besonders viele Nennungen aus dem Sta-
dionviertel und Morgensternsheide. Aber auch hier bestätigt sich, 
dass Verbraucher nicht ausschließlich auf einen Einkaufsort orien-
tiert sind: Im Stadionviertel wurde auch Pomona häufig genannt, im 
Bereich Morgensternsheide auch Weissenberg. Als Hauptzentrum 
hat die Innenstadt alle Einwohner des Stadtgebietes zu versorgen, 
hinzukommen Kunden von außerhalb. Ungeachtet dieser regiona-
len Ausstrahlung sollten sich künftige großflächige Ansiedlungsvor-
haben auf den landesplanerisch vorgesehenen Einzugsbereich, das 
Stadtgebiet, ausrichten. 

Zur nachhaltigen Sicherung und Stärkung der Innenstadt als Haupt-
zentrum muss es städtebauliche Zielsetzung der Stadt Neuss sein, 
auch aufgrund der Ausstattung der Nebenzentren Rheinpark-
Center,  Moselstraße und Römerstraße, eine vorrangige Förderung 
der Innenstadt, insbesondere des Hauptzentrums vorzunehmen, um 
dort gleichermaßen ein breites wie spezialisiertes und hochwertiges 
Angebot in allen Branchen bereitzustellen. Vor dem Hintergrund der 
stadtinternen und der regionalen Wettbewerbssituati on sollte das 
Schwergewicht in dem gehobenen qualitätsorientierten Segment 
liegen. Einzelne Quartiere, z. B. Meererhof, müssen zielgruppenori-
entiert profiliert werden, um die dauerhafte Einbeziehung in den 
zentralen Versorgungsbereich zu rechtfertigen.  

Der heutige Verkaufsflächenanteil von ca. 44 % des Hauptzentrums 
an der zentrenrelevanten Verkaufsfläche der Stadt Neuss insgesamt 
darf nicht weiter unterschritten werden. Die Zentralität des Haupt-
zentrums ist durch die Ansiedlung weiterer wichtiger Magnetbe-
triebe, z. B. Anbieter für Elektrogeräte und Unterhaltungselektronik, 
Spielwaren, Schuhe, Bekleidung weiter zu stärken, um den Zentrali-
tätsverlust durch das Rheinpark-Center zumindest teilweise kom-
pensieren zu können.  

 

10.2 Abgrenzung der Innenstadt als Hauptzentrum 

Die Innenstadt von Neuss ist das Hauptzentrum und erstreckt sich 
zwischen der Zollstraße im Südosten, der Erft- bzw. Adolf-Flecken-
Straße im Westen, der Gielenstraße im Nordwesten und der Batte-
riestraße im Nordosten. Nach einer vertieften Untersuchung wird 
der Bereich um Möbel Knuffmann nicht mehr dem Hauptzentrum 



82  Hauptzentrum Innenstadt 

 

 

zugeordnet, weil er räumlich zu abgesetzt liegt. Vielmehr wird der 
Bereich einschließlich des Gebäudekomplexes der Deutschen Post 
AG zur besseren städtebaulichen Steuerung als Ansiedlungsbereich 
für großflächigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eingestuft. 
Außerhalb dieses abgegrenzten Bereiches liegen viele Einrichtun-
gen, die zur Zentralität des Hauptzentrums wesentlich beitragen, 
wie Quirinus-Münster, Amtsgericht, AOK, Zeughaus, Schulen. 

Die Haupteinkaufslage erstreckt sich entlang des Straßenzuges Nie-
derstraße-Büchel und Oberstraße von der Hafenstraße bis zur Zoll-
straße auf einer Länge von ca. 700 m41. Von der zentralen Achse 
zweigen bedeutende Nebenstraßen mit überwiegend durch-
gängiger Lauflage ab: Glockhammer/Sebastianusstraße, Kastell-
straße/Neumarkt, Niederwallstraße, Am Konvent/Meererhof, Neu-
straße und die Zollstraße Richtung Dreikönigenviertel. In der Krefel-
der Straße nehmen Handelsbesatz und Fußgängerfrequenz bis zum 
Bahnhof ab. Die Passagen und Galerien in Neuss weisen strukturelle 
Probleme auf, weil sie keine frequenzstarken Bereiche miteinander 
verknüpfen 

Für den Bereich Münze besteht die Chance, vom geplanten Neubau 
der Volkshochschule und der Musikschule auf dem ehemaligen 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 Dr. Paul G. Jansen GmbH. 
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10.3 Kenndaten zum Hauptzentrum Innenstadt 
10.3.1 Verkaufsflächen 

Der Anteil des Hauptzentrums an der Verkaufsfläche bei den zent-
renrelevanten Sortimenten liegt bei 45 %, dieser Anteil, insbesonde-
re im Segment Bekleidung mit fast 60 %, wird sich durch den Aus-
bau des ehemaligen HUMA-Einkaufsparks zum Rheinpark-Center 
deutlich verringern1. Die durchschnittliche Betriebsgröße im Haupt-
zentrum liegt bei 180 qm. Nach Maklerangaben konzentriert sich die 
Nachfrage vor allem auf mittelgroße und große Verkaufsflächen-
einheiten. Nur kleine Ladenlokale bis 120 qm und sehr große ab ca. 
1.200 qm werden weniger gesucht42. 

 

Tabelle 20 
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich und Innenstadt 
2007  

Anm.:  Verkaufsfläche auf 50 qm gerundet; Leerstände: als nicht genutzt und 
nicht vermietet wahrgenommen. Verkaufsfläche hier einschließlich 
Dienstleistungsbetriebe 

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

Die Diskrepanz in den Verkaufsflächen der Innenstadt und des 
Hauptzentrums sind vor allem auf Möbel Knuffmann, Edeka-Center 
an der Sternstraße, Einzelhandelsbesatz an der Friedrichstraße und 
Nahversorgungsangebote u. a. am Hermannsplatz zurückzuführen. 

In der nachfolgenden Tabelle wird die Verkaufsfläche nach geführ-
ten Sortimentsgruppen im Hauptzentrum und der Stadt Neuss auf-
gegliedert, um die Schwerpunkte und die Verkaufsflächenanteile 
der einzelnen Sortimentsgruppen im Hauptzentrum, aber auch die 
Anteile an der Gesamtstadt erkennen zu können. 43 

                                                             
42  Lührmann, CityFacts Neuss 06/07 
43  Zudem ist darauf zu verweisen, dass während der Projektbearbeitung größere 

Bekleidungsanbieter geschlossen waren oder wurden (z. B. Sinn-Leffers, 
Wehmeyer) oder Verlagerungsabsichten (z. B. P & C) in das Rheinpark-Center 
äußerten. 

Merkmal Hauptzentrum Innenstadt  

Einzelhandelsbetriebe 	��� 	���

Leerstände ��� ���

Dienstleistungsbetriebe ��
� �

�

Verkaufsflächen nach Sorti-
mentsgruppen (in qm) 

  

Nahversorgungsrelevant 
�
��� �������

Zentrenrelevant ������� �
�
���

nicht zentrenrelevant ������ ���
���

Insgesamt ������� �������
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Tabelle 21 
Verkaufsflächen ohne Leerstände nach Sortimenten im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt 2007 

 

Anm.:  Verkaufsfläche auf 50 qm gerundet 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

 

In der Summe entspricht das innerstädtische Angebot weitgehend 
dem Qualitätsprofil innerstädtischer Geschäftszentren, allerdings 
                                                                                                                                         

 

Hauptsortiment 

Verkaufsfläche 

(qm) 

Anteil an Ver-
kaufsfläche 

im Hauptzent-
rum (in %) 

Anteil an der 
sortimentsbe-
zogenen Ver-
kaufsfläche 
der Stadt 

Neuss insge-
samt (in %) 

Nahrungs- und Genussmittel ������ ��
�� ��
��

Gesundheit, Körperpflege 	����� �
�� ��

�

Schnittblumen, Zoobedarf, Heimtiernahrung ���� �
�� 

��

nahversorgungsrelevante Sortimente ������� ���	� �����

Bücher, Papier, Schreibwaren 	���� � �
�� ��
��

Sanitätswaren, Optiker/Akustiker ������ �
�� ��

�

Bekleidung, Textilien ������� ��
�� ��
��

Schuhe, Lederwaren 	�	��� �

� ��
��

Uhren, Schmuck, Foto ������ �
�� ��
��

Hausrat, Glas, Porzellan ������ �
�� 	
���

Freizeit- und Sportartikel 
��� �
�� ��
��

Spielwaren ������ �
�� ��
��

Unterhaltungselektronik, Neue Medien ��
��� 	
�� ��
��

Elektrogeräte, Leuchten ���� �
�� �

�

Heimtextilien, angepasste Teppiche und Läufer ������ �

� 	�
��

zentrenrelevante Sortimente 	������ ���	� 	����

Möbel, Wohnungseinrichtung ������ �
�� �
��

Tapeten und Bodenbeläge �� �� ��

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehör ���� �
�� �
��

Pflanzen, Gartenbedarf ���� �
�� �
��

nicht zentrenrelevante Sortimente ��
��� � ����

Verkaufsfläche insgesamt ������� ���� �����
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ist eine Vielzahl von Filialisten nicht vertreten. Als Leitlinie für die 
zukünftige Branchenstruktur kann die Bandbreite der Anteile wich-
tiger Branchen innerstädtischer Geschäftszentren in Städten ver-
gleichbarer Größenordnung wie Neuss aufzeigt werden: 

Tabelle 22 
Idealtypischer Angebotsmix im Hauptzentrum 

Sortimentsgruppe Neuss Vergleichsstädte 

Textil/Bekleidung ��
��� 	�����������
Schuhe/Lederwaren �

�� �����������
Drogerie/Parfümerie �
	�� 	���������
Lebensmittel ��
��� �����������

Anm.:  Vergleichsstädte: Bandbreite in allen 235 von Lührmann untersuchten 
Städte 

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH, nach 
Lührmann. 

Etwa 75 % der 322 Einzelhandelsbetriebe belegen eine Verkaufsflä-
che von unter 120 qm und halten einem Verkaufsflächenanteil von 
etwa 22 %, 3 % der Betriebe sind großflächig im Sinne der BauNVO 
mit einer Verkaufsfläche von über 800 qm, sie weisen einen Ver-
kaufsflächenanteil von fast 50 % auf.  

Tabelle 23 
Ladengrößen im Hauptzentrum Neuss 2007 

Hauptzentrum 
Verkaufsfläche Betriebe Anteil 

Betriebe 
Anteil Ver-
kaufsfläche 

< 120 qm ���� ��
���� ��
	���
120 qm – 200 qm 	
� ��
���� ��
����
201 qm – 400 qm ��� �
���� ��
����
401 qm – 800 qm ��� 	
���� ��
����
801 qm – 1200 qm 	� �

��� �
����
> 1200 qm �� �
���� ��
����

Gesamt 
��� ������ ������

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

 

10.3.2 1A-Lage 

Einkaufslagen werden nach ausgewählten Kriterien, u. a. Passanten-
frequenz, Besatzdichte mit publikumsorientierten Einrichtungen, 
Attraktivität des Besatzes, differenziert. Unter Berücksichtigung 
dieser Kriterien ergibt sich folgende Abstufung innerhalb der Neus-
ser Innenstadt: 

Die 1A-Lage in Neuss bildet die Hauptfrequenzlage in der Innenstadt 
von Neuss, es ist der zentrale Einkaufsbereich mit der höchsten 
Fußgängerfrequenz und dichtem Einzelhandelsbesatz. Diese 1A-
Citylage erstreckt sich von der Hafenstraße bis zur Zollstraße ent-
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lang des Straßenzuges Niederstraße-Büchel und Oberstraße auf 
einer Länge von ca. 700 m44. Die höchste Bedeutung erreicht der 
Bereich Büchel zwischen der Vogteigasse bzw. Büchel-Arkaden und 
den Querstraßen Am Konvent bzw. An der St. Sebastianuskirche. Die 
anschließenden Abschnitte des Büchels bis zum Markt bzw. Nieder-
straße weisen bereits eine schwächere Lagequalität auf.45 

Der Filialisierungsgrad ist in dem Bereich Büchel/Niederstraße mit 
etwa 65 % in den letzten zehn Jahren nahezu konstant geblieben. In 
der Oberstraße liegt er nur bei etwa 40 %. Internationale und natio-
nale Filialisten sind der Haupteinkaufszone stärker vertreten als im 
Bundesdurchschnitt. 

Tabelle 24 
Filialisierungsgrad in der Einzelhandelslage Niederstraße/Büchel im Städ-
tevergleich 2006 (in %)  

 Stadt Neuss  Städtevergleich*  

Internationale Filialisten �

�� ��
��
Nationale Filialisten ��
�� �

��
Regionale Filialisten �
�� �
	�
Örtliche Einzelhändler ��

� ��
��

*Anm.:  Durchschnitt aller 235 von Lührmann untersuchten Städte 

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH, nach 
Lührmann, 

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 77 Geschäfte in dem Bereich Bü-
chel/Niederstraße zwischen Markt und Niederwallstraße gezählt 
(davon waren 3 im Umbau), 31 (33) bestanden schon 1997 (2000), 
somit sind rund 40 % der im Jahr 2007 existierenden Geschäfte 
seit 10 oder mehr Jahren an dem Standort ansässig. 

Für die Attraktivität einer Geschäftslage ist auch der Branchenbe-
satz ein wichtiges Kriterium. Daher haben wir die 1A-Lagen in den 
westdeutschen Städten mit 100.000 bis 200.000 Einwohnern nach 
Sortimentsgruppen ausgewertet und mit der Situation in Neuss 
verglichen: 

Während im Durchschnitt etwa ein Viertel der Betriebe der Branche 
Textil und Leder angehören, ist es in Neuss nur jeder Sechste. Aller-
dings zählen etwa 50 % der Verkaufsflächen in der Neusser Innen-
stadt zum Leitsortiment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren. Über-
durchschnittlich stark sind in Neuss von der Anzahl der Betriebe die 
Betriebstypen Bäckerei, Drogerie/Parfümerie sowie Mobilfunk-
Laden vertreten. 

                                                             
44  Kemper’s, CityProfil Neuss, Stand November 2007  
45  Ob man die Oberstraße noch nach Aufgabe des Standorts Horten zur 1A-Lage 

rechnen kann, wie von vielen Immobilienmaklern eingeschätzt, ist aus gut-
achtlicher Sicht fraglich. 
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Abbildung 14 
Betriebe nach Branchen in 75 westdeutschen Fußgängerzonen in Städten 
zwischen 100.000 bis 200.000 Einwohnern und Neuss 2007/08 in Prozent 

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0

Textil/Leder

Schuhe

Drogerie

Schmuck/Optik

Gastro/Food

Mobil/Elektro

Haus /Geschenk

Bücher

Bäcker

Sonstige

Durchschnitt Neuss (Büchel/Niederstr.)
 

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

In der Neusser Fußgängerzone hatten Betriebe aus dem Bereich 
Mobilfunk seit 1999 die höchsten Zuwachsraten, was die heutige 
Vielzahl an so genannten „Handy-Shops“ in der Innenstadt belegt. 
Dagegen haben die Anteile im Bereich Textil (-5,1 %), Schuhe (-
6,2 %), Schmuck/Juwelier (-0,6 %) und Gastronomie/Food (-6,7 %) 
abgenommen.46 Die Angebotsvielfalt wird von den Befragten der 
Haushaltsbefragung 2007 mit 41,7 % als wichtigster Grund für den 
dortigen Einkauf angegeben, allerdings fordern die Befragten insbe-
sondere ein größeres Angebot an Bekleidungsgeschäften in der In-
nenstadt. Ursache könnte sein, dass trotz des hohen Flächenanteils 
eine Reihe bekannter Filialisten in der Innenstadt von Neuss nicht 
vertreten ist.  

 

10.3.3 Passantenfrequenzen 

Die Passantenfrequenz lag am Samstag, den 12. Mai 2007 zwischen 
13.00 bis 14.00 bei 3.335 am Standort Büchel 45 (Only DOB). Bei 
stichprobenhaften Zählungen lassen sich grundsätzlich nur Ten-
denzaussagen im zeitlichen Vergleich ableiten. Ein Rückgang der 
Passantenfrequenzen ist jedoch zweifelsfrei aus den Zählungen 

                                                             
46  Vgl. Kemper’s CityProfil Neuss 2007 und Kemper’s Frequenz Analyse 

2000/2001, S. 246f. 
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seit 1999 abzuleiten47. Allerdings ergeben sich zwischen einzelnen 
Jahren erhebliche Schwankungen in der Rangfolge. Bei der Passan-
tenfrequenz 2007 lag Neuss auf Rang 62 unter 100 Städten, für die 
Kemper’s CityProfile erstellt, 1999 auf Rang 29.  

Tabelle 25 
Passantenfrequenz 1999 bis 2007 (Büchel 45) 

Jahr Rangfolge Passanten-

frequenz 

1999 �
� ������

2002 ��� ������

2003 	�� ������

2004 	�� ������

2005 ��� ������

2006 ��� ���	��

2007 ��� 	�		��

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

 

10.3.4 Einkaufsorientierung der Neusser Bürger 

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden mit der Frage: „Wo 
kaufen Sie hauptsächlich folgende Produkte ein?“ die Einkaufsorien-
tierungen der Neusser Bürger für wichtige Branchengruppen abge-
fragt. Im Bereich Bücher und Uhren, Schmuck, Foto erhielt die In-
nenstadt mit über 50 % die höchsten Nennungen der Neusser 
Haushalte, allerdings suchen auch ca. 30 % andere Städte, insbe-
sondere Düsseldorf, auf. 

 

                                                             
47  „Aufgrund der für die Untersuchung maßgeblichen Zielsetzung können die 

Ergebnisse keine allgemeingültigen Aussagen über das generelle Passanten-
verhalten der unterschiedlichen Städte erbringen. Die gewählte Untersu-
chungsmethode zeigt vielmehr die Relation der Städte untereinander“ s.a. Ci-
ty-Profil unter Ergebnisdarstellung Definitionen. 
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Tabelle 26 
Einkaufsorientierung Neusser Haushalte nach Branchengruppen in % 2007  

1)  Anteile jeweils unter 4 %. 
Quelle: Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung 

Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

 

 

10.3.5 Immobiliensituation 

In der Innenstadt von Neuss befinden sich ca. 72 % der Immobilien 
noch im Besitz von Neusser Eigentümern. Damit ist von einer inten-
siven Kenntnis und hohen Identifikation mit dem Standort auszu-
gehen.48 

Von Brockhoff & Partner werden in der Neusser IA-Lage für Läden 
mit einer Verkaufsfläche von 60 qm bis 120 qm die Mietpreise im 
Jahr 2008 mit 43-65 EUR angegeben, für Läden zwischen 120-
260 qm mit 28-43 EUR. Kemper’s setzt für ein Ladenlokal mit 100 qm 
ebenerdiger Verkaufsfläche, sechs Meter Front für 2007 einen Wert 
von 49 EUR/qm an. 

Die Immobilienpreise haben nach Untersuchungen von Kemper’s in 
der Neusser 1A-Citylage im Zeitraum von 1997 bis 2007 um ca. 15,4 % 
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, der bei ca. 5,8 % liegt, abge-
nommen. Immobilienpreise sind in der Regel ein Spiegelbild der 

                                                             
48  Wirtschaftsförderung der Stadt Neuss, Daten aus dem November 1999: 635 

Gebäude im Geschäftsbereich gehören rund 440 Eigentümern, davon wohnen 
ca. 72 % in Neuss. 

Branchengruppe Innenstadt Ehemaliger HUMA- 
Einkaufspark 

Stadt 
Neuss 

Außerhalb 
Neuss 

Spielwaren ��� ��� ��� �	�

Unterhaltungselektronik ��� 	�� �	� ���

Bücher �	� �� ��� 	��

Uhren, Schmuck, Optik ��� �� ��� 	��

Elektrohaushaltskleingeräte ��� �	� ��� 		�

Freizeit- und Sportartikel 		� 
� ��� 	
�

Schuhe 	
� �� ��� ���

Bekleidung ��� �� ��� ���

Gardinen, Teppiche, Raum-
ausstattung 

��� �� ��� ���

Möbel ��� �� �
� ���

Baumarktbedarf �� �� ��� ���

Gartenbedarf �� �� ��� �	�
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Mietpreisentwicklung. Im Jahre 2007 war erstmals wieder ein An-
stieg von ca. 75,5% auf ca. 84,6 % zu verzeichnen. 

Abbildung 15 
Mietpreisentwicklung im Neusser Hauptgeschäftsbereich 

 
Quelle:  Kemper’s CityProfil Neuss, 2007. 

 

Die Angaben der IHK Mittlerer Niederrhein, die sich auch auf Neben-
lagen beziehen, zeigen ein deutlich stabileres Bild der Mietentwick-
lung in Neuss. 

Abbildung 16 
Mietpreisentwicklung in der Innenstadt von Neuss in 
Euro pro qm Verkaufsfläche ohne Nebenkosten 1996 bis 2008 

 
Quelle:  Amt für Wirtschaftsförderung der Stadt Neuss nach Unterlagen der IHK 
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Abbildung 17 
Wertentwicklung der Immobilien im Neusser Hauptgeschäftsbereich 

 
Quelle:  Kemper’s CityProfil Neuss, 2007. 

 

Dies bestätigt auch der Gutachterausschuss der Stadt Neuss, der für 
unbebaute Grundstücke in dem statistischen Bezirk Innenstadt eine 
relative Stabilität festgestellt hat. 

 

10.4 Erreichbarkeit 

Für die Kunden spielt die Erreichbarkeit einer Innenstadt eine wich-
tige Rolle. Zur Erreichbarkeit zählt auch die qualitative und quanti-
tative Ausstattung mit Stellplätzen. Nach den Ergebnissen der Pas-
santenbefragung 2007 kamen etwa 40 % mit dem Pkw, ein Viertel 
mit ÖPNV und mehr als ein Drittel zu Fuß oder mit dem Fahrrad.  

2004 wurden rund 24 Mio. Fahrgäste von den Stadtwerken Neuss 
befördert. Sie unterhalten zwölf Buslinien und rund 300 Haltestel-
len in Neuss und Kaarst. Generell sollte in der Innenstadt die Ver-
bindung zu den Haltestellen des ÖPNV aufgewertet werden und 
damit auch zu der Wallzone. 

Die Neusser Innenstadt ist mit allen Verkehrsmitteln gut zu errei-
chen. Dies bestätigen die Ergebnisse der Haushaltsbefragung im 
Jahr 2007, bei der ca. 41,1 % der Befragten die gute ÖPNV-Anbindung 
und ca. 24,3 % die guten Parkmöglichkeiten als Grund für den Be-
such des Zentrums angeben. Gleichzeitig fordern aber viele Haus-
halte bzw. Passanten mehr Stellplätze in der Innenstadt. 

In oder am Rande der Innenstadt sind folgende größere Parkie-
rungsanlagen vorhanden: 
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Tabelle 27 
Parkierungsanlagen in der Innenstadt von Neuss 2008 

Standort Stellplätze Gebühren Öffnungszeiten 

Galeria Kaufhof 	��� 2,00 je 1 Std. Mo-Fr. 8.00-20.00 

 �  Sa. 8.00-18.30 

Meererhof 
�� 1,00 für 1 Std. 7.00-22.00 

Niedertor 	��� Freiparkzeit bis 30 Minutenbis Ausfahrt; 

0,35 EUR je angefangene 1/4 Stunde 

Durchgehend 

geöffnet Mo-So 

Rheintor ���� „ „ 

Tranktor ���� „ „ 

Rathausgarage �
� „ Mo-Sa 7.00-2.00 

 �  So+feiertags 9.30-

24.00 

Sparkasse 
�� Kunden frei für 1. halbe Stunden, für 

Nichtkunden 0,50 EUR für ersten zwei 

Stunden, ab 3. Stunde 0,60 EUR pro 

Stunde 

Mo-Fr. 7.00-19.00 

 �  Sa 7.30-17.00 

Stadthalle/Novotel ��	� 0,50 EUR für 1, Stunde, für jede halbe 

weitere Stunde 0,50 EUR 

 

Batteriestraße ��� kostenlos  

Hammer 

Landstraße/Wendersplatz 

��	� kostenlos bis 3 Stunden Parkscheibe  

Hamtorwall ��� 1,20 für 1 Std.  

insgesamt �����     

 

  Anm.: Für Kunden Gebühren bei Galeria Kaufhof in den ersten zwei Stunden 
jeweils nur 1,00 EUR und ab 3. Stunde 1,50 EUR 

Quelle:  www.parkinfo.com/10.04.2008 und Aktualisierung durch Stadt Neuss-
Presse- und Öffentlichkeitsarbeit, Darstellung Stadt- und 
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH 

Die Auslastung der Parkhäuser ist im Tagesablauf sehr unterschied-
lich. Die höchsten Werte erreichen die Rathausgarage und die Spar-
kasse wohl auch wegen der geringeren Kapazität. Rheintor und 
Tranktor sind wegen ihrer Lage und der Zuwegung zum Hauptzent-
rum für den Einkäufer offensichtlich nicht so beliebt, wie die Bele-
gungsdaten zeigen. 
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Nach einem bundesweiten Vergleich in den 100 größten Städten 
Deutschlands liegen die Parkgebühren in Neuss mit dem Rang 79 
überdurchschnittlich hoch. Sie betragen samstags in der Zeit von 9 
bis 13 Uhr in einem innenstadtnahen Parkhaus 5,47 EUR im Vergleich 
beispielsweise mit Krefeld 2,50 EUR, Mönchengladbach 4,13 EUR, 
Düsseldorf 5,33 EUR.49 Gerade im regionalen Wettbewerb, aber auch 
aufgrund der innerstädtischen Konkurrenz wird Handlungsbedarf 
im Hinblick auf eine Gebührensenkung gesehen, zumal im Rhein-
parkcenter die ersten beiden Parkstunden kostenfrei sein sollen. 

In der Innenstadt stehen etwa 900 Kurzzeitstellplätze im Straßen-
raum zur Verfügung, wobei etwa 250 von Bewohnern frei genutzt 
werden können. Parkgebühren im öffentlichen Straßenraum sind 
montags bis freitags von 9-18 Uhr und samstags von 9-14 Uhr zu 
entrichten 50. In der Hymgasse/Brückstraße betragen die Parkgebüh-
ren 1,50 EUR pro Stunde bei einer Höchstparkdauer von 60 Minuten, 
in der übrigen Innenstadt 1,20 EUR/Stunde bei einer Höchstpark-
dauer von 3 Stunden. 

 

10.5 Gestaltung öffentlicher Raum 

Die zentrale Achse ist vom Markt bis zur Niederwallstraße fußgän-
gerzonenähnlich ausgebaut und wird dort nur von der Straßenbahn 
durchfahren. Auch der Markt, Münsterplatz, Meererhof und Neu-
markt sowie die angrenzende Straßen sind Fußgängerzonen ausge-
nommen Glockhammer und Sebastianusstraße, die als Erschlie-
ßungsstraßen dienen. Die Buslinien verkehren über den Hamtor-
wall, Promenadenstraße und die Zollstraße. Der Hauptbahnhof 
grenzt im Nordwesten direkt an das Zentrum am Theodor-Heuss-
Platz an, allerdings besteht noch städtebaulicher Verbesserungsbe-
darf wegen der Scharnierfunktion des Bahnhofs zwischen dem Ma-
rienkirchviertel im Zentrum sowie dem Wohnquartier südliche Furth 
und der neuen Nutzung der ehemaligen Frachthallen. Der Durch-
gang vom Theodor-Heuss-Platz zur Zufuhrstraße wird als Verbin-
dungsachse zur Innenstadt eine wichtige Bedeutung erhalten51.  

Die Einkaufsmeile zwischen Hauptbahnhof (Theodor-Heuss-Platz) 
und Landestheater mit einer Länge von ca. 1,3 km erhält seit Januar 
2008 ein neues Gesicht. Die Bauzeit sollte einschließlich umfangrei-
cher Kanalbauarbeiten und Erneuerung der Gleise ca. 11 Monate 
betragen. Durch eine Vergabebeschwerde kann die Maßnahme erst 
im April 2009 abgeschlossen werden. Nachdem in einem Ratsbür-

                                                             
49  Institut der deutschen Wirtschaft Köln Consult GmbH, Parkgebühren in 

Deutschland, Vergleich der 100 größten deutschen Städte, im Auftrag der Ini-
tiative Neue Soziale Marktwirtschaft (INSM), Bericht der IW Consult GmbH 
Köln, Köln 24. Januar 2008  

50  Mit Ausnahme der Parkplätze am Theodor-Heuss-Platz gegenüber der Haupt-
post und auf dem Marienkirchplatz entlang des Postgebäudes, in dem die Be-
triebszeit um 08:oo Uhr und samstags um 07:00 Uhr beginnt. 

51  Die Kosten für diese Aufwertungsmaßnahmen werden ca. 3,1 Mio. EUR betra-
gen und basieren auf Plänen des Kölner Architekturbüros Jaspert-Steffen-
Watrin-Drehsen (JSWD). 
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gerentscheid die Mehrheit der abgegebenen Stimmen auf den Er-
halt der Straßenbahnlinie 709 im Hauptstraßenzug entfiel, wird die 
Straßenbahn zukünftig zwischen Kastellstraße und Markt auf einer 
Strecke von 340 m eingleisig verkehren. Der gesamte Bereich erhält 
eine zeitgemäße Ausstattung mit hellgrauem Natursteinpflaster 
aus Granit und modernen Leuchten, dadurch wird auch die Aufent-
haltsqualität im öffentlichen Raum wesentlich verbessert. Die Fahr-
bahnen in der Oberstraße und der Krefelder Straße erhalten eine 
Gussasphaltdecke wie im Bereich des Obertors. 

In den letzten zehn Jahren wurden die Bus-Trasse, Sebastianusstra-
ße, Glockhammer, Kastellstraße und Freithof sowie der Markt um-
gestaltet und aufgewertet. Die Nutzung des Zeughauses für Veran-
staltungen ist sehr erfolgreich. 

Die Verbesserung der Vorplätze des Hauptbahnhofs, die Umgestal-
tung der Hafenstraße und die Bebauung des ehemaligen Busbahn-
hofs sind geplant. Die Umstrukturierung der Münze und des Mee-
rerhofes sowie die städtebauliche Einbindung eines möglichen neu-
en Einkaufszentrums sind weitere wichtige Instrumente der Verbes-
serung. 

Diesen Handlungsbedarf der Gestaltung des öffentlichen Raums 
sehen auch die im Rahmen der Haushalts- und Passantenbefragun-
gen 2007 befragten Personen als besonders wichtig an, u. a. werden 
auch mehr Spielmöglichkeiten in der Innenstadt gefordert. Städte-
baulich wirken die Eingangsbereiche des Hauptzentrums insgesamt 
unauffällig, insbesondere der nördliche Eingangsbereich am Bahn-
hof ist eher unattraktiv. Hier wird an der Krefelder Straße aber, 
durch Neubauten des Bauvereins, ein besseres Erscheinungsbild 
erreicht werden. Der Markt, der Münsterplatz sowie der 
Hamtorplatz bieten attraktive Verweilmöglichkeiten u nd stärken 
die Treffpunktfunktion.  

Die Pläne, das Element Wasser für die Innenstadt nutzbar und die 
historische Stadtmauer begehbar zu machen, entsprechen der 
Zielsetzung einer erlebaren Innenstadt mit vielfältigen Funktionen. 
Damit ließe sich auch das Beschäftigtenpotential im Hafen besser 
auf die Einrichtungen in der Innnenstadt lenken. Vorgesehen ist 
eine Brücke für Fußgänger und Radfahrer, die in Höhe des UCI-Kinos 
auf die Hafenmole führt. Entlang des Hafenbeckens 1 wird ein 
Grüngürtel mit einem Wall als Hafenpromenade angelegt. 

 

10.6 Erscheinungsbild der Geschäfte und Leerstände 

Das Erscheinungsbild vieler Geschäfte in der Innenstadt ist verbes-
serungswürdig. Nur ein geringer Anteil der Geschäfte (ca. 15 %) ist 
auffallend attraktiv gestaltet. Dagegen haben ca. 24 % der Laden-
einheiten ein unattraktives Erscheinungsbild, was u. a. auf wenig 
ansprechende Schaufenstergestaltungen, nicht einladende Ein-
gangsbereiche und fehlende Firmendarstellungen zurückzuführen 
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ist. Insgesamt konnten bei ca. 70 % der Läden keine Hinweise auf 
Öffnungszeiten gefunden werden. Die angegebenen Öffnungszei-
ten sind darüber hinaus uneinheitlich. Vom Verbraucher werden 
verlässliche Einkaufszeiten, zumindest eine Kernöffnungszeit, ge-
fordert. 

Die Randbereiche des Zentrums weisen auffällige Struktur-
schwächen im Handelsbesatz auf; die Attraktivität der Lauflagen 
nimmt in folgenden Bereichen deutlich ab: Adolf-Flecken-Straße, 
nördliche Krefelder Straße, Meererhof, An der Münze, 
Michaelstraße, Promenadenstraße, Zolltorpassage. An der Krefelder 
Straße bestehen seit langem Neubaupläne des Neusser Bauvereins, 
die zur Zeit umgesetzt werden.  

Insbesondere die Zolltorpassage, der Meererhof sowie die Münze 
stellen aufgrund ihrer Lage, ihrer Baustruktur und Funktionalität 
schwierige Bereiche mit einem hohen Handlungsbedarf dar. Auffal-
lend sind die zahlreichen sanierungsbedürftigen Fassaden, insbe-
sondere auf der Krefelder Straße in Richtung Bahnhof. Die dort vor-
handenen höherwertigen Anbieter gehen im Gesamterscheinungs-
bild unter. Hier könnten ein Wettbewerb oder eine Beratungsaktion 
bzw. Wettbewerb für attraktive Fassaden den Anstoß für die not-
wendige Aufwertung liefern. 

In der Innenstadt von Neuss müssen aufgrund der gravierenden 
Unterschiede die Aussagen über Leerstände nach drei Lagekatego-
rien differenziert werden, wobei als Leerstand alle die Ladenlokale in 
Erdgeschosslage erfasst, die zum Zeitpunkt der Erhebung soweit 
ersichtlich nicht in Nutzung waren (einschließlich zugehängter, 
eventuell bereits vermieteter Ladenlokale, deren Folgenutzungen 
nicht ersichtlich waren) und von ihrer Lage her in und um zentrale 
Versorgungsbereiche verortet waren: 

�  1A-Lage 
�  Nebenlagen  
�  Passagen/Galerien einschließlich Meererhof 

Im November 2007 gab es nach Kemper’s im Bereich Büchel und 
Niederstraße bis Am Konvent keine Leerstände bzw. Ladenlokale im 
Umbau, im nächsten Abschnitt bis Hafenstraße/Erftstraße werden 
drei und im Bereich Oberstraße bis Markt ein Leerstand gezählt. 

Die Leerstände in den Neusser Galerien/Passagen ergeben sich aus 
Strukturschwächen, die Leerstandsdauer liegt häufig über einem 
Jahr. So wurde die ehemalige Tranktorpassage umgebaut mit Auf-
gabe der kleinen Ladeneinheiten sowie Verlagerung von Aldi aus 
dem UG ins EG, auch die Teilung der Verkaufsfläche des Markthau-
ses Köhler 2006 ist eine Maßnahme, nicht mehr marktgängige Pas-
sagen wegen zu kleiner Ladenlokale den aktuellen Erfordernissen 
anzupassen. Bei der Zolltorpassage scheint sich die Leerstandssitua-
tion seit der Inbetriebnahme der neuen Bustrasse verschärft zu ha-
ben, weil aufgrund der beiden hintereinander liegenden Bussteige 
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die Fußgängerströme nicht mehr in Richtung Zolltorpassage gebün-
delt werden.52 

 

10.7 Bewertung der Innenstadt aus Kundensicht 

Die Kunden schätzen für den Einkauf in der Innenstadt vor allem die 
vorhandene Angebotsvielfalt, die gute Erreichbarkeit mit dem öf-
fentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) und die Möglichkeit zur 
Kombination des Einkaufs mit anderen Aktivitäten. Gekoppelt wird 
der Einkauf am häufigsten mit Arztbesuchen bzw. gesundheitlichen 
Anwendungen (38 % der befragten Haushalte), aber auch mit dem 
Besuch gastronomischer Einrichtungen (20,8 %), behördlicher und 
kultureller Angebote (12,7 %) und von Banken bzw. Sparkassen 
(6,7 %).  

Abbildung 18 
Gründe für den Einkauf in der Neusser Innenstadt (in %) 

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Angebotsvielfalt

Gute Erreichbarkeit mit ÖPNV

Kombination mit anderen Aktivitäten

Gute Qualität des Angebotes

Nähe zur Wohnung

Ansprechende Gestaltung

Vertrautes Bedienungspersonal

Gute Parkmöglichkeiten

Preisgünstiger Einkauf

Individualität

Nähe zum Arbeitsplatz

Ich kaufe hier nie ein

 
Quelle:  Haushaltsbefragung 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Paul G. Jansen GmbH. 

Trotz der positiv bewerteten Angebotsvielfalt wünschen sich mit 
Abstand die meisten der befragten Haushalte (39,1 %) bzw. der be-

                                                             
52  Ein Vergleich der ermittelten Leerstände im April 2007 mit einer Erhebung im Mai 2008 zeigt fol-

gendes Ergebnis: Die Leerstandsquote, gemessen an der Verkaufsfläche im Hauptgeschäftszentrum 
insgesamt, lag zwischen 10-15%. Von 63 Leerständen im April 2007 lagen 11 außerhalb des Hauptge-

schäftszentrums, 9 im Meererhof. Im Mai 2008 war mehr als die Hälfte wieder belegt oder es hatte 
Zwischennutzungen gegeben. Generell wechseln in dem Hauptgeschäftszentrum etwa 40-
50 Ladenlokale ihren Betreiber, das wegen anstehender Umbauten u. Ä. zu scheinbaren Leerständen 

führt. Aber auch Zwischennutzungen wurden mitgezählt wie ehemaliges Sinn Leffers-Haus (Nie-
derstr. 66 künftig 2009 H & M ),  



Hauptzentrum Innenstadt    99 

 

fragten Passanten (57,4 %) ein größeres Angebot an Bekleidungs-
geschäften in der Innenstadt. Ebenso vermissen 13,5 % der befragten 
Haushalte Anbieter für Hausrat und Geschenkartikel, 7 bis 8 % be-
fürworten zusätzliche Flächen mit Spielwaren/Hobby/Sport und 
Elektronik. Gesamtstädtisch wünschen die befragten Haushalte 
zudem ein größeres Angebot an Möbeln und Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. 

Bei den Verbesserungsvorschlägen für den Neusser Einzelhandel 
insgesamt wurde von den befragten Haushalten am häufigsten eine 
bessere städtebauliche Gestaltung einschließlich Möblierung und 
Begrünung angegeben (19,2 %). Auch die Vergrößerung der Auswahl 
und die Erhöhung der Qualität des Einzelhandelsangebots werden 
von 12,2 % der Haushalte gewünscht. Für die Innenstadt wurde mit 
Abstand am häufigsten die Errichtung bzw. Verbesserung von 
Spielmöglichkeiten gefordert. Die befragten Passanten wünschen 
sich zudem zusätzlichen Parkraum; gleichwohl schätzten fast ein 
Viertel die guten Parkmöglichkeiten. 

Verbesserungsvorschläge 
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10.8 Stärken-Schwächen-Profil des Hauptzentrums 

Mit der Abnahme der Frequenz, leicht sinkenden Mietpreisen sowie 
stärker gesunkenen Immobilienpreisen signalisieren ausgewählte 
Indikatoren, dass die Attraktivität der Neusser Innenstadt im Ver-
gleich zu Hauptzentren im Umland gesunken ist. Im Einzelnen sind 
folgende Schwächen festzustellen, deren Effekte derzeit die Stärken 
zu überlagern scheinen: 

Stärken Schwächen 

Attraktive Anbieter im mittel- und langfristigen 
Bedarf 

„Trading-Down“-Prozess (Sinkende Mietpreise, 
Branchenstruktur, Leerstände) im gesamten 
Hauptzentrum; Krefelder Straße und andere 
Randbereiche des Zentrums (u. a. Meererhof, 
Zolltorpassage, Münze) mit auffälligen Struktur-
problemen und unattraktivem Erscheinungsbild; 
größere auffällige Leerstände/Umnutzungen 

Gute verkehrliche Erreichbarkeit Einige Fassaden und Schaufenster sind moderni-
sierungsbedürftig 

Vielzahl an komplementären Nutzungen (Dienst-
leistung, Kultur, Freizeit, öffentliche Verwaltung) 

Eingangsbereiche zum Zentrum nicht gestaltet 

In Teilen attraktive Aufenthaltsmöglichkeiten, 
insbesondere am Markt, Münsterplatz und ande-
ren Seitenstraßen 

Unzureichende Verknüpfungen, z. B. Quirinus mit 
Haupteinkaufslage 

Die zukünftige eingleisige Führung der Straßen-
bahntrasse zwischen Kastellstraße und Markt hat 
Gestaltungsspielräume in der Sanierung des 
Hauptstraßenzugs zugunsten der Passanten er-
öffnet. 

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

Realisierung eines neues Einkaufszentrums im 
Hauptzentrum können bei maßvoller Gestaltung 
und guter städtebaulicher Einbindung positive 
Effekte für den übrigen Einzelhandel im Haupt-
zentrum bedeuten 

Im Branchenmix fehlen weitere leistungsfähige 
Magnetbetriebe, die Befragten fordern insbeson-
dere mehr Bekleidungsgeschäfte. Aus gutachtli-
cher Sicht sind ein großflächiger Elektronikfach-
markt sowie ein Sportfachmarkt wünschenswert, 
um jüngeres Publikum anzuziehen. 

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

Durch die hohen Parkgebühren verstärkt 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. 

Über 70 % der Grundstückseigentümer wohnen 
in Neuss, dadurch starke Identifikation mit dem 
Standort 

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

Voraussetzung für eine positive Entwicklung ist, dass der Einzelhan-
del seine „Hausaufgaben“ macht. Sortimente, Geschäftsausstat-
tung, Gestaltung und Service müssen aufeinander abgestimmt sein. 
Es lassen sich - gerade im Hinblick auf die Merkmale künstlicher 
Einkaufswelten - klare Kriterien identifizieren, die eine bedeutsame 
Rolle für die Weiterentwicklung der innerstädtischen Einzelhandels-
landschaften übernehmen. Im Wesentlichen sind dies:   

�  Sicherheit und Sauberkeit 
�  Erreichbarkeit 
�  gute Orientierungsmöglichkeiten und Übersichtlichkeit  
�  ein ausgewogenes und gut aufeinander abgestimmtes Einzel-

handelsangebot sowie Gastronomie (Branchenmix) 
�  einheitliche Öffnungszeiten 
�  geschäftsbezogene und professionell beworbene Events 
�  kundenorientierte Dienstleistungen  
�  ein kundengerecht gestaltetes und attraktives Umfeld und  
�  die optimale innere und äußere Erschließungsqualität (Erreich-

barkeit)   

Die genannten Kriterien bilden die Basis für eine am Kunden orien-
tierte Struktur von Geschäftslagen. Es sind die Qualitäten, mit de-
nen einheitlich gemanagte Center und Malls überzeugen können 
und in ihrer ausschließlich kundenorientierten Ausrichtung eine 
hohe Qualität erreicht haben.  

Werden allerdings allein diese Kriterien an einem zentralen städti-
schen Standort idealtypisch erfüllt, besteht die Gefahr uniformer 
und langweiliger Strukturen mit einem letztendlich austauschbaren 
Angebot. Für die urbanen Zentren gilt es demnach, über die genann-
ten Kriterien hinausgehend die Qualitäten einer vielfältigen und 
lebendigen Innenstadt herauszustellen und mit dem Handelsange-
bot zu verknüpfen. Dies beinhaltet eine ausgewogene Mischung aus  

�  einem an der Nachfrage orientierten Angebot an Wohnen und 
sozialen Infrastruktureinrichtungen 

�  einem attraktiven Bildungs-, Kunst- und Kulturangebot 
�  Büronutzungen und Unternehmen 
�  kundenorientiertem Service und Dienstleistungen 
�  Möglichkeiten der Freizeitgestaltung einschließlich Fitness und 

Gesundheitswirtschaft 
�  gastronomischem Angebot und Beherbergungsgewerbe 
�  der Betonung der standortspezifischen Qualitäten der Innen-

stadt, die sich aus ihrer Geschichte ergeben und sich in der städ-
tebaulichen Struktur, den Gebäuden und Plätzen ausdrückt und 
sie unverwechselbar macht. 

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

Damit sind zwei fundamentale Perspektiven dargestellt:  

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

�  Die städtebauliche Perspektive, in der die Verknüpfung der städ-
tischen Nutzungsvielfalt mit dem Handel im Fokus steht 

Für die Innenstadt von Neuss sollten deshalb zukunftsgerichtete 
und modellhafte Beiträge entwickelt werden, die den Entwicklungs-
fokus des Handels im Blick haben, aber gleichzeitig die Perspektive 
einer attraktiven und durch Nutzungsvielfalt geprägt en Innenstadt 
aufzeigen. Hierbei ist nicht allein die Stadt Neuss und die öffentliche 
Hand gefragt, vielmehr gilt es, in enger Kooperation mit den priva-
ten Akteuren Prozesse in Gang zu bringen, die eine beispielhafte 
Innenstadtentwicklung möglich machen. 

Folgende Anregungen können zur Neupositionierung der Neusser 
Innenstadt gegenüber anderen Innenstädten im Umland, aber ins-
besondere im Wettbewerb mit dem Rheinpark-Center aufgegriffen 
werden: 

�  Stärkung des urbanen, historischen Charakters 
�  Urbanen, historischen Charakter in Haupteinkaufszone trans-

portieren 
�  Verknüpfung von Einkaufslagen 
�  Weitre visuelle Brechung der Längswirkung des Haupteinkaufs-

zuges („Wetterinseln“) 
�  Stärkung attraktiver Gastronomie (wie Weißes Haus, Michael-

straße) 
�  Pflege und Erhalt der Bürgerhäuser in der Michaelstraße 
�  Aufenthaltsqualität verbessern und Verweildauer verlängern 
�  Sichtachsen formulieren 
�  Nutzungsmischung Arbeiten und Wohnen attraktiv machen 
�  Fassaden und Passagen modernisieren 
�  Historische Plätze betonen und aufwerten  
�  Regelmäßige Inszenierung der Historie 
�  Innenmarketing für Neusser Bevölkerung 
�  Schaffung einer Atmosphäre des „Zuhausefühlens“ in der In-

nenstadt (Einbeziehung Innenarchitekten und Künstler) 
�  Service, Sicherheit und Sauberkeit verbessern 
�  Beleuchtung zu den Seitenbereichen zur Stärkung des subjekti-

ven Sicherheitsempfindens, aber auch zur Inszenierung von ur-
banen Räumen 

�  Möblierung 
�  Bepflanzung 
�  Kinderbetreuung, Ruheinseln 
�  Zeitgemäße Schaufenstergestaltung und Außenwerbung 
�  Regelmäßiger Wechsel von Attraktionen 
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�  Erhöhung der Zentralität der Innenstadt durch die Ansiedlung 
weiterer wichtiger Magnetbetriebe, z. B. Anbieter für Elektroge-
räte und Unterhaltungselektronik, Spielwaren, Sport 

�  Verstärkung der Leitsortimente Bekleidung/Schuhe im mittel- 
und höherpreisigen Segment 

�  Städtebauliche Einbindung eines möglichen neuen Einkaufs-
zentrums 

Die Stadt Neuss sollte sich primär mit folgenden Aufgaben befas-
sen: 

�  Weitere Aufwertung des öffentlichen Raums, aber auch Unter-
stützung zusätzlicher Aktivitäten 

�  Fortsetzung des Kommunikationspakets „Aufbruch - offen für 
Neues“ bei größeren Baumaßnahmen 

�  Gestaltung der Eingangsbereiche zur Innenstadt 
�  Verbesserung der Ausschilderung zum Zentrum (z. B. Strese-

mannallee Abzweigung zur Europaallee) 
�  Parkraumkonzept und Parkhauswettbewerb mit Aufwertung 

der Parkmöglichkeiten und Aufwertung der Zugänglichkeiten 
zur Innenstadt 

Auf die privaten Akteure (Händler, Immobilienbesitzer, Organisatio-
nen) kommen Maßnahmen zu, die sich mit 

�  der Schaffung von Anreizen zur Fassaden- und Schaufensterges-
taltungen in der Innenstadt, z. B. Wettbewerbsverfahren für die 
Krefelder Straße 

�  der Verstärkung gemeinsamer Aktionen und Werbemaßnahmen 
�  der Spezialisierung in den Geschäftsstraßen, z. B. hochwertige 

Damenoberbekleidung, auseinandersetzen. 

Als weiteres potentielles Aktionsfeld für die Neusser Innenstadt sind 
die Immobilien- und Standortgemeinschaften anzuführen. Hier ist 
auf erste Initiativen zu verweisen, die in einem Workshop zur Innen-
stadt während der Bearbeitung des Einzelhandelskonzepts vertieft 
wurden und folgenden Arbeitsstand hatten: 

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

�  Krefelder Straße 
�  Büchel 
�  Münze/Markt 

Als vorrangige Handlungsfelder potentieller Immobilien- und 
Standortgemeinschaften wurden benannt: 

�  Flächen- /Leerstandsmanagement mit dem Ziel einer Verbesse-
rung und Aufwertung des Nutzungsmixes 

�  Vermarktungsprofil für die Innenstadt gesamt und ausgewählte 
Quartiere entwickeln und umsetzen 
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�  Städtebauliche  Maßnahmen (z. B. Eingänge, Verknüpfungen, 
Spiel- und Ruhebereiche) zur Aufwertung 

�  Sicherheit und Sauberkeit 
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11 Nebenzentren in Neuss 
11.1 Funktion der Nebenzentren 

Die Stadt Neuss verfügt über Versorgungsbereiche unterschiedli-
cher Stufen. Neben dem Hauptzentrum Innenstadt lassen sich fünf 
Nebenzentren identifizieren, deren zentraler Versorgungsbereich 
nicht das gesamte Stadtgebiet, sondern Stadtteile umfasst, wobei 
Nebenzentren über die Versorgungsfunktion mit Gütern des tägli-
chen Bedarfs ergänzende Funktionen, auch durch großflächige La-
denbetriebe, mit zentrenrelevanten Kernsortimenten verfügen. Die 
Nebenzentren in Neuss weisen gerade bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln eine deutlich höhere Verkaufsfläche auf als das Hauptzent-
rum oder die Nahversorgungszentren.  

Neben dieser Nahversorgungsfunktion nehmen Nebenzentren auch 
wichtige Versorgungsfunktionen bei zentrenrelevanten Sortimen-
ten wahr, in der Regel besteht auch ein breites einzelhandelsnahes 
Dienstleistungsangebot (Apotheken, Reisebüros u.ä.). Nebenzentren 
bilden auch ein Bindeglied zwischen dem Hauptzentrum und den 
Nahversorgungszentren. Die funktionale Zuordnung von Stadtteilen 
geht über den eigenen Stadtteil hinaus (vgl. auch 7.6.3) 

Die für das Hauptzentrum aufgeführten Kriterien gelten natürlich 
auch für Nebenzentren, allerdings darf an die Vielfalt der vorhande-
nen Einrichtungen und Nutzungen nicht so hohe Anforderungen 
gestellt werden. Im Vergleich zu Nahversorgungszentren muss ei-
nerseits die Verkaufsfläche deutlich über 1.000 qm liegen und sie 
müssen neben einem nahversorgungsrelevanten vollständigen An-
gebot auch über eine Reihe von Betrieben mit zentrenrelevanten 
Sortimenten verfügen. 

Bei der weiteren Entwicklung der Nebenzentren ist die Regelvermu-
tung zu beachten, dass nach § 24a LEPro keine Beeinträchtigung 
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versor-
gung vorliegt, wenn die Kaufkraft der Einwohner in den funktional 
zugeordneten Stadtteilen dem zu erwartenden Umsatz des projek-
tierten Vorhabens in allen aber auch in einzelnen der geplanten 
Sortimentsgruppen entspricht. Daher kommt der Festlegung der 
zugeordneten Einzugsbereiche der Nebenzentren eine wichtige Be-
deutung für die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu. 

 

11.2 Nebenzentrum Furth-Mitte/-Süd 

Lage 

Das Nebenzentrum der Nordstadt erstreckt sich entlang der Further 
und Venloer Straße (in Höhe der Polizei) auf einer Länge von fast 
1,5 km. Die Geschäfte sind dementsprechend weit auseinander-
gezogen mit nur teilweise durchgängigen Lauflagen. 



106  Nebenzentren in Neuss 

 

 

Versorgung 

Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich: ca. 19.680 (31.12.2007)1 

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential: 114,3 Mio. EUR1 

 

Tabelle 28 
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Furth-Mitte/-Süd  
2007 (in qm) 

Betriebe 116 �  

Sortimente Verkaufs- 
fläche �� % der Gesamt-

VKF Stadt Neuss 

Nahversorgungsrelevant 	�	��� ��
	� �
��

Zentrenrelevant ������ 	�
�� �
��

nicht zentrenrelevant ���� �
�� �
��

Insgesamt ������ ���� ����

Dienstleistungen  

mit Einzelhandel ������ �� �

�

Summe 
����� � �

Leerstände (Anzahl) ��� � �

*) Ladenflächen der Betriebe. 

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Die Further Straße musste in der Vergangenheit einen 
Bedeutungsverlust aufgrund der konkurrierenden dezentralen 
Entwicklungen und des Strukturwandels im Einzelhandel hinneh-
men. Heute stellen nur noch der Edeka-Markt an der Venloer Straße, 
der Plus- und der Norma-Discounter an der Further Straße die 
wesentlichen Magnetbetriebe des Zentrums dar. Ergänzt wird das 
Nahversorgungsangebot durch den etwas abseits an der 
Wolberostraße gelegenen neuen Aldi-Markt, einen ausländischen 
Lebensmittelanbieter sowie durch eine Vielzahl von Ladenhand-
werksbetrieben, Drogeriemärkten, Tabak / Zeitschriften / Kioske, 
Weinhandel, Feinkost und Dienstleistern (Friseure, Sonnenstudios, 
Versicherungsbüros, Banken, Gastronomie etc.). Dienstag und Don-
nerstag sind zudem Markttage auf dem Berliner Platz. Die befragten 
Passanten und Haushalte 2007 wünschen sich Metzgereien im Ne-
benzentrum, aber auch weiteres Angebot an Lebensmitteln, Droge-
riewaren und Bekleidung. 

Das qualitativ eher niedrigschwellige Warenangebot der Nordstadt 
spiegelt die Sozialstruktur der hier lebenden Einwohner wider. Der 
preisgünstige Einkauf wird von den im Rahmen der 
Haushaltsbefragung 2007 befragten Personen besonders geschätzt. 
Allerdings gibt es auch eine Vielzahl an höherwertigen - den mittel- 
bis langfristigen Bedarf deckende - Fachgeschäfte für Fahrräder, 
Sport, Elektro, Musikinstrumente, Kinderbedarf, Hörgeräte, Modell-
eisenbahnen und ein Zoofachgeschäft. 
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Kriterien für Nebenzentren und die räumliche Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs Furth-Mitte/-Süd 

Vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen 
und privaten Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen:  

der Verwaltung,  

 
 
 

Arbeitsamt, Polizei 

der Bildung,  Kindergärten, Grund-, Haupt-, Realschule, 
Gymnasium, Förderschulen, Jugendheim, 
Stadtbibliothek 

der Kultur, Probebühnen des Rheinischen Landestheater, 
verschiedene Kirchengemeinden, vielfältige 
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 Verkaufsflächen in Furth-Süd und -
Mitte, 

u. a. Edeka, Plus, Norma, Fachgeschäfte für 
Fahrräder, Sport, Elektro, Musikinstrumente, 
Kinderbedarf, Hörgeräte, Modelleisenbahn und 
Zoofachgeschäft sowie eine Vielzahl weiteren 
Fachgeschäften 

der Gesundheit. Diverse Ärzte, u. a. Allgemeinmediziner, Aller-
gologe, Akupunktur, Krankenhaus 

Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten 
Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) 

Ja 

Städtebaulich integrierte Lage Ja 

Attraktive städtebauliche Situation In Furth-Mitte hat es bereits städtebauliche 
Aufwertungsmaßnahmen gegeben, in Furth-
Süd werden umfassende Straßenaufwertungen 
im Zusammenhang mit der anstehenden Ka-
nalsanierung ab Januar 2009 durchgeführt.  

Gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche 
Personennahverkehrsnetz 

Gegeben durch Direktanbindung von fünf Bus-
linien (841, 851, 852, 843, 844) 
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Abbildung 19 
Ladenbesatz und Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche Nebenzentrum Furh-Mitte/-Süd und Römerstraße in Weissenberg 

�   

�   
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Städtebau und Funktionalität 

Das Erscheinungsbild des Nebenzentrums ist insgesamt eher 
unattraktiv durch einen hohen Anteil an Geschäften mit 
niedrigwertigen Sortimenten und auffallenden Leerständen. Die 
Schaufenstergestaltungen und Außenwerbungen sind oft nicht 
zeitgemäß und unattraktiv oder fehlen gänzlich. Auffällig hoch ist 
auch die fehlende Information über Öffnungszeiten im gesamten 
zentralen Bereich (fast 80 %). 

Der Fußgängerbereich des Nebenzentrums weist kaum Straßen-
möblierung auf und bietet wenige Aufenthaltsmöglichk eiten. Ge-
stalterische Elemente im Straßenraum fehlen, Straßenbegleitgrün 
ist in Teilen vorhanden. Der Bereich nördlich des Bahnhofs zeigt da-
bei besonderen Handlungsbedarf. Die Befragten der Passantenbe-
fragung 2007 fordern insbesondere auch verkehrsreduzierende und 
beruhigende Maßnahmen. 

Die südliche Further Straße zwischen Zufuhrstraße und Berliner 
Platz wird auf 760 m Länge umgestaltet: Die Überquerung der der-
zeit noch sieben Meter breiten Fahrbahnen wird ungefährdeter 
möglich sein, es folgt eine behindertengerechte Neugestaltung der 
Bushaltestellen, die Stellplatzsituation wird verbessert und es sind 
Begrünungsmaßnahmen geplant. Der Gehweg wird erneuert, Rad-
wege werden verbreitert, eine neue Beleuchtung ist vorgesehen und 
es wird ein kleiner Kreisverkehr an der Einmündung Wolberostra-
ße/Römerstraße eingerichtet. Aus städtischen Mitteln werden ein-
schließlich Kanalbau 3,9 Mio. EUR investiert.  

Eine positive Ausnahme im Erscheinungsbild ist der Bereich nördlich 
des Edeka-Markts an der Venloer Straße. Hier wurden bereits 
städtebauliche Aufwertungsmaßnahmen mit der Folge positiver 
Neuvermietungen durchgeführt. Hier befindet sich in einem Kiosk 
auch die Postagentur des Zentrums. 

Erreichbarkeit 

Die Further Straße ist über fünf Buslinien an die City angebunden. 
Entlang der Further Straße/Venloer Straße gibt es eine Vielzahl 
straßenbegleitender Parkbuchten (zum Teil mit Parkschein südlich 
des Norma, Parkscheibe nördlich des Edeka) sowie einen Parkplatz 
auf dem Berliner Platz. Norma verfügt über keine eigenen, der Plus-
Markt über zu wenige eigene Kundenparkplätze. Mehr Parkraum 
wird auch von den befragten Passanten 2007 gefordert. Hoch ist der 
Anteil an Kunden, die zu Fuß oder mit dem Fahrrad kommen 
(über 50 %). Ein parallel geführter Radweg gewährleistet eine gute 
Fahrraderreichbarkeit. Die Fußwege sind für die dortige Frequenz 
breit genug und bieten Potential für Gestaltungsmaßnahmen. 
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Stärken-Schwächen-Profil Furth Mitte/Süd 

Stärken Schwächen 

Vielfältiges Einzelhandelsangebot, auch Angebot 
von höherwertigem mittel- bis langfristigen Be-
darf 

Zentraler Bereich sehr weitläufig (fast 1,5 km 
lang) und städtebaulich nicht gefasst 

Wochenmarkt dienstags und donnerstags auf 
dem Berliner Platz 

Zum Teil negatives Erscheinungsbild und geringe 
Qualität der angebotenen Waren, u. a. Bedarf an 
Metzgereien 

 Gestalterische Elemente des Fußgänger- und 
Straßenraums fehlen 

 Zu wenig Kundenparkplätze vor den Magnetbe-
trieben Plus und Norma 

 Entgeltliche Parkraumbewirtschaftung der gerin-
gen Attraktivität des Zentrums nicht angemessen 

 Angabe der Öffnungszeiten fehlen bei fast 80 % 
der Läden 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Schaffung von Erweiterungs- bzw. Verlagerungsmöglichkeiten 
für einen großen Lebensmittelanbieter, insbesondere Vollsorti-
menter, zur Verbesserung der wohnungsnahen Grundversor-
gung 

�  Ansiedlung weiterer Ankermieter im zentralen Bereich 

Stadt 

�  Städtebauliche Aufwertungsmaßnahmen zur Attraktivit ätsstei-
gerung des Erscheinungsbilds, insbesondere auch nördlich des 
Bahnhofs. Straßenumgestaltung erfolgt auf einer Länge von 
760 m 

�  Entwicklung von wiederkehrenden, städtebaulichen Elementen 
zur Förderung der Identitätsbildung des Nebenzentrums 

�  Umwandlung der entgeltlichen Parkraumbewirtschaftung in 
Parkscheibenpflicht 

Händlerschaft 

�  Vereinheitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 
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11.3 Nebenzentrum Römerstraße im statistischen Bezirk 
Weissenberg 

Lage 

Das Nebenzentrum umfasst den heutigen Kaufpark Römerstraße 
sowie die an den Kundenparkplatz angrenzende Brachfläche ent-
lang der Römerstraße, für die der Eigentümer eine städtebauliche 
Entwicklung plant. 

Versorgung 

Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich: 16.935 (31.12.2007)1 

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential: 92,6 Mio. EUR1 

Der Kaufpark Römerstraße bietet ein gutes Versorgungsangebot der 
Nahversorgung sowie von Gütern des mittel- bis langfristigen 
Bedarfs. Dies bestätigen auch die Befragten im Rahmen der 
Haushaltsbefragung 2007, die sowohl die Angebotsvielfalt als auch 
die Qualität des Angebots als wichtigste Gründe für den dortigen 
Einkauf angeben. Allerdings wünschen sich die Befragten eine 
Apotheke sowie eine Drogerie zur Verbesserung des Angebots. 

Tabelle 29 
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Römerstraße 
2007 (in m2) 

Betriebe 18   

Sortimente Verkaufs-
fläche % % der Gesamt-

VKF Stadt Neuss 

Nahversorgungsrelevant 	����� 	�
	� �
��

Zentrenrelevant ������ ��
�� �
��

nicht zentrenrelevant ��� �
�� �
��

Insgesamt ��	��� ���� 
�
�

Dienstleistungen mit Einzelhandel ��� �� � �

Summe ��	��� � �

Leerstände (Anzahl) �� � �

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

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

In direkter Nachbarschaft im Gewerbegebiet Normannenstraße sind 
weitere bedeutende Einzelhandelsbetriebe vorhanden, so u. a. ein 
Aldi- und Lidl-Markt, ein Trinkkauf Getränkeabholmarkt sowie ein 
Hagebaumarkt. Diese Einzelhandelsbetriebe sind allerdings nicht 
funktional dem Nebenzentrum zugeordnet und nicht städtebaulich 
integrierbar. 
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Kriterien für Nebenzentren und die räumliche Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs Römerstraße 

Vielfältiges und dichtes Angebot an öf-
fentlichen und privaten Versorgungs- 
und Dienstleistungseinrichtungen: 

der Verwaltung,  

 
 
 

Nein 

der Bildung,  Kindergärten 

der Kultur, Versammlungsräume einer islamischen Gemeinde,  mögli-
cherweise im Zuge der städtebaulichen Entwicklungen wei-
tere Einrichtungen 

der Freizeit, Sport- und Freizeitanlage Logo Sports, Kinderfreizeitanlage 
Logolino, Altentagesstätte 

des Einzelhandels und  Ca. 30 % des Einzelhandelsverkaufsfläche im statistischen 
Bezirk liegen im Nebenzentrum Römerstraße, u. a. HIT, Me-
diMax, Adler Modemarkt, KiK Textilien, Reno Schuhzent-
rum, und kleinere Fachgeschäfte 

Weiterer Einzelhandel auf der bisherigen Brachfläche ent-
lang der Römerstraße ist vom Eigentümer im Rahmen einer 
städtebaulichen Aufwertung geplant. 

der Gesundheit. Nein, aber möglicherweise im Zuge der städtebaulichen 
Entwicklungen 

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

Nein, bisher nicht. Gespräche mit der Bezirksregierung sind 
eingeleitet; für die Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) ist die Vorlage eines städtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes erforderlich. 

Städtebaulich integrierte Lage Der Standort grenzt an zwei Seiten an Wohnbebauung an, 
gegenüber dem nördlich angrenzenden mit Einzelhandel 
durchmischten Gewerbegebiet grenzt sich das Nebenzent-
rum deutlich durch seine Bauform ab. Durch städtebauliche 
Maßnahmen soll der Standort wegen seiner Versorgungs-
funktion besser in den Versorgungsbereich integriert wer-
den. Insbesondere soll auch die Wegebeziehung zwischen 
dem Nebenzentrum und der kürzlich mit Unterstützung des 
Landes fertig gestellten Wohnbaumaßnahme südliche 
Furth verbessert werden. Außerdem soll die bisher eher 
trennende Brachfläche, die ein Entwicklungspotential zur 
Verbesserung der städtebaulichen Situation darstellt53, an 
der Römerstraße mit einem großen Gebäudekomplex mit 
Einzelhandel, Gastronomie, Entertainment und Bü-
ros/Dienstleistungen bebaut werden. 

                                                             
53  Vgl. Econ Consult/Stadtplanung Zimmermann: „Südliche Furth“, Neuss. 

Bahnhofs- und Quartiersentwicklung. Vorbereitende Untersuchung. Oktober 
2004/November 2005. S. 67. 
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Attraktive städtebauliche Situation Heute stellt der Standort ein wenig attraktiv gestalte-
tes Handelsobjekt dar. Allerdings sind von dem Eigen-
tümer aufwertende Entwicklungen geplant. 

Gute verkehrliche Einbindung in das 
öffentliche Personennahverkehrsnetz 

Gegeben durch Direktanbindung der Buslinien 828 
und 854 

 

Städtebau und Funktionalität 

Bei dem Nebenzentrum Römerstraße handelt es sich um eine zur 
Zeit noch kompakte Aneinanderreihung zumeist großflächiger 
Funktionseinheiten, die heterogene Ladenfronten aufweisen. Der 
davor liegende Raum dient ausschließlich als Parkraum, Gestal-
tungs- und Aufenthaltsbereiche außerhalb der Gebäude fehlen. Die 
derzeitige Brachfläche entlang der stark befahrenen Römerstraße 
bewirkt eine weitere städtebauliche Abtrennung von dem gegenü-
berliegenden Siedlungsbereich. 

Das Areal umfasst, zum Teil baulich direkt angrenzend, einen weite-
ren Nutzungsschwerpunkt im Bereich Kfz mit einem Autohaus, ei-
ner Waschstraße und einem Tankstellenbetrieb. 

Erreichbarkeit 

Der heutige Standort Kaufpark Römerstraße ist stark autoorientiert 
und mit der guten Anbindung an das Hauptverkehrsstraßennetz 
und der Vielzahl kostenloser Kundenstellplätze gut per MIV aus dem 
umliegenden Stadtgebiet sowie aus Düsseldorf und Kaarst zu errei-
chen. Dies bestätigen auch die Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung 2007. Zudem halten zwei Buslinien an der Römerstraße. Die 
Verbesserung der ÖPNV-Anbindung gehört aber zu den wesentli-
chen Vorschlägen im Rahmen der Passantenbefragung 2007. 

Bereits heute kommt dem Nebenzentrum für die Nahversorgung 
erhebliche Bedeutung zu: Die Passantenbefragung hat ergeben, 
dass fast 80 % der Kunden das Nebenzentrum mindestens einmal 
wöchentlich aufsuchen, davon die Hälfte sogar mehrmals wöchent-
lich oder täglich. 

Diese Funktion wird auch durch die Fahrrad- und Fußgängerquote 
bestätigt: 38 % der Befragten kamen zu Fuß oder mit dem Fahrrad 
trotz der stark befahrenen Römerstraße. Gleichzeitig wird die Lage-
gunst für die Pkw-Nutzer bestätigt, weil 57 % der Kunden mit dem 
Pkw kamen. 
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Stärken-Schwächen-Profil des Nebenzentrums Römerstraße 

Stärken Schwächen 

Gutes Angebot an bekannten großen Filialbetrie-
ben 

Wenig attraktiv gestaltete, uneinheitliche Au-
ßendarstellung 

Entwicklungspotential mit der Brachfläche insbe-
sondere zur weiteren städtebaulichen Integration 
des Standorts vorhanden 

Städtebaulicher Aufwertungs- und Integrations-
bedarf 

Gute Autoerreichbarkeit mit vielen kostenlosen 
Stellplätzen 

Für Fuß- und Fahrradverkehr unattraktive Anbin-
dung 

Einheitliche Öffnungszeiten  

 

Handlungsempfehlungen 

�  Entwicklung der Brachfläche entlang der Römerstraße mit dem 
Ziel der städtebaulichen Integration des heutigen Kaufparks in 
den bestehenden Siedlungsbereich 

Stadt 

�  Verbesserung der fußläufigen Anbindung über die Römerstraße 
und Fesserstraße 

Eigentümer 

�  Attraktivere, architektonisch ansprechende Außengestaltung 
und Anbindung an den Allgemeinen Siedlungsbereich 

�  ergänzende Dienstleistungen und Einrichtungen zur vollen 
Funktionswahrnehmung als Nebenzentrum 

 

11.4 Nebenzentrum Reuschenberg 

Lage 

Das Geschäftszentrum liegt an der Bergheimer Straße (B 477) auf 
ca. 300 Meter Länge zwischen der Birkenstraße und der Narzissen-
straße. 

Versorgung 

Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich: 25.425 (31.12.2007) 

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential: 197,7 Mio. EUR 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung pro Einwohner: 0,12 

Reuschenberg verfügt insgesamt über ein vielfältiges Nahversor-
gungsangebot mit zwei Supermärkten, Metzgereien, Bäckereien, 
Getränke, einem Fischgeschäft, Apotheke, Betriebe mit Schreibwa-
ren, Drogerie und Parfümerie sowie Blumen. Darüber hinaus existie-
ren mehrere Geschäfte für den mittel- und langfristigen Bedarf, 
darunter auch hochwertige Anbieter für Elektrowaren, Wohn-
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Accessoires, Uhren und Schmuck, Fahrräder, Tapeten und Farben 
oder hochwertige Damen- und Kindermoden. Ergänzt wird das An-
gebot durch frequenzbringende Dienstleister (Reisebüros, Banken, 
Fahrschule, Immobilienmakler, Versicherungsbüro etc.), Gastrono-
miebetriebe und öffentliche Einrichtungen zweier Kirchengemein-
den, Polizei, Kindergarten und Grundschule. Südlich grenzt ein gro-
ßer begrünter Kirmesplatz an, auf dem jeden Samstag ein hochwer-
tiger Bauernmarkt statt findet. Das Geschäftszentrum wird über-
wiegend von Reuschenbergern aufgesucht. 

Die befragten Passanten und Haushalte 2007 schätzen insbesonde-
re die gute Angebotsqualität und das vertraute Bedienungspersonal 
bei ihrem Einkauf, wünschen sich aber insbesondere auch mehr An-
gebot an Hausrat und Geschenkartikeln. 

 

Tabelle 30 
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Reuschenberg 
2007 (in m2) 

Betriebe 63   

Sortimente Verkaufsfläche % % der Gesamt-
VKF Stadt Neuss 

Nahversorgungsrelevant ������ ��
�� �
��

Zentrenrelevant ������ 	�
	� �
��

nicht zentrenrelevant ���� �
�� �
��

Insgesamt 
����� ���� ����

Dienstleistungen mit Einzel-

handel ���� �� �

�

Summe 
�
��� � �

Leerstände (Anzahl) �� � �

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Eine weitere kleine Ladengruppe mit Bäcker, Apotheke, Computer-
geschäft, Friseur, Kiosk & Postagentur und weiteren Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangeboten besteht nördlich außerhalb des 
zentralen Versorgungsbereichs an der Bergheimer Straße/ Ecke Lu-
pinenstraße. 
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Kriterien für Nebenzentren und die räumliche Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs Reuschenberg 

Vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen 
und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen:  

der Verwaltung,  

 
 
 

Polizei 

der Bildung,  Zwei Kindergärten, Grundschule, Gesamtschule, 
Sonderschule 

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

der Freizeit, Schützenverein 

des Einzelhandels und  Im zentralen Bereich konzentrieren sich fast 90 % 
der Verkaufsflächen in Reuschenberg, 

u. a. Elektro Holzleitner, Wohn-Accessoires, Uhren 
und Schmuck, ein Fahrradgeschäft, Tapeten und 
Farben oder ein hochwertiges Damen- und Kin-
dermodengeschäft 

der Gesundheit. Ärzte, u. a. Allergologe, Allgemeinmedizin, Zahn-
arzt 

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

Ja 

Städtebaulich integrierte Lage Ja 

Attraktive städtebauliche Situation Ja, allerdings stark befahrene Durchfahrtsstraße 
B 477 

Gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche 
Personennahverkehrsnetz 

Gegeben durch Direktanbindung von sechs Busli-
nien (844, 843, 872, 873, 877, 869) 
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Abbildung 20 
Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Reuschenberg 

 

�   
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Städtebau und Funktionalität des Nebenzentrums Reuschenberg 

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe liegen in 
durchgängiger Lauflage auf beiden Seiten der Bergheimer Straße. 
Die Bergheimer Straße hat allerdings aufgrund ihrer Verkehrsstärke 
und ihrer Straßenbreite eine hohe Trennwirkung zwischen den 
beiden Lauflagen. Die Schaffung von markanten Eingangs-
situationen und Entschleunigungsmaßnahmen könnten helfen, die 
Attraktivität des Zentrums insgesamt zu verbessern.  Dies sind auch 
wesentliche Verbesserungsvorschläge der befragten Passanten 
2007. Aufwertungsmaßnahmen des öffentlichen Raums haben im 
Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms bisher noch nicht stattge-
funden, sind aber erforderlich. Attraktive Verweilmöglichkeiten für 
ältere Bürger und Kinder fehlen. Die Betriebsgrößen der beiden 
Vollsortimenter als wichtige Magnetbetriebe sind für heutige 
Verhältnisse gering und könnten zu Existenzgefährdungen führen.  

Erreichbarkeit 

Das Zentrum ist gut mit dem Auto zu erreichen. Der kleine Parkplatz 
zwischen Nierenhofstraße und Minzstraße ist stark frequentiert und 
hat daher Parkscheinpflicht. Allerdings gibt es weitere Parkmöglich-
keiten entlang der Bergheimer Straße und am Kirmesplatz. Das 
Zentrum wird durch sechs Buslinien angefahren, die allerdings nicht 
alle umliegenden Ortsteile direkt anbinden. Von dem überwiegen-
den Teil der Reuschenberger Bevölkerung ist das Zentrum auch in 
fußläufiger Entfernung zu erreichen, über die Hälfte der 2007 be-
fragten Passanten kamen zu Fuß oder mit dem Fahrrad.  

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Verhältnismäßig hoher Anteil höherwertiger Ge-
schäfte 

Trennwirkung und Verkehrslärm der Bergheimer 
Straße erzeugen niedrige Aufenthaltsqualität 

Insgesamt gutes Erscheinungsbild der Geschäfte. 
Der einzige Leerstand wird als Ausstellungsfläche 
ansprechend genutzt 

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

Gute Erreichbarkeit zu Fuß oder mit dem Fahrrad. 
Ausreichend Parkmöglichkeiten in der direkten 
Umgebung (z. B. Kirmesplatz). Allerdings ist der 
kleine Parkplatz zwischen Nierenhofstraße und 
Minzstraße trotz Parkscheinpflicht stark frequen-
tiert 

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

Bauernmarkt samstags auf dem Kirmesplatz Uneinheitliche Öffnungszeiten 
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Handlungsempfehlungen 

�  Weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben zur Stärkung des 
Zentrums  

�  Suche nach Entwicklungs- oder Erweiterungsmöglichkeiten ins-
besondere für den örtlichen Lebensmitteleinzelhandel  

Stadt 

�  Schaffung von städtebaulichen Eingangsbereichen an der B 477 
zum Zentrum. 

�  Städtebauliche Aufwertung des öffentlichen Raums: Schaffung 
einer Ruhezone für Passanten, mehr gestalterische Elemente 
und Begrünung, um den Verkehrslärm für Passanten zu min-
dern, Sitzgelegenheiten, Laufwege von den umliegenden Park-
plätzen attraktiver gestalten 

Händlerschaft 

�  Vereinheitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 
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11.5 Nebenzentrum Moselstraße im statistischen Bezirk 
Pomona 

Lage 

Das Nebenzentrum liegt nördlich des Konrad-Adenauer-Rings zwi-
schen der Moselstraße und dem Holzheimer Weg Nr. 44-50 mit 
überwiegend großflächigem Einzelhandelsbesatz. 

Versorgung 

Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich: 23.880 (31.12.2007) 

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotential: 138,98 Mio. EUR 

Tabelle 31 
Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Moselstraße 2007 
(in qm) mit Erweiterung im Sommer 2008 

Betriebe 11   

Sortimente 
Verkaufs-

fläche* 
% 

% der Gesamt-
VKF Stadt Neuss 

Nahversorgungsrelevant ������ ��
�� 	
��

Zentrenrelevant ������ �	
�� �
��

nicht zentrenrelevant �� �� ��

Insgesamt ������� ���� 
���

Dienstleistungen mit Einzelhandel �� � �

Summe ������� � �

Leerstände (Anzahl) �� � �

* Ladenflächen der Betriebe. 

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Der zentrale Versorgungsbereich Moselstraße verfügt über ein sehr 
attraktives Einzelhandelsangebot, bestehend aus zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Neben zwei leistungsfähigen 
Lebensmittelanbietern sind auch ein Schuh- und Spielwaren-
fachmarkt sowie der Textil- und Einrichtungsanbieter Strauss 
Innovation präsent. Auf der Fläche eines ehemaligen Baumarkts 
sind ein Media-Markt mit einer Verkaufsfläche von ca. 3.030 qm 
Verkaufsfläche, ein Sportfachmarkt Voswinkel mit ca.  800 qm 
Verkaufsfläche und der Schuhfachmarkt Asics mit ca. 400 qm 
Verkaufsfläche entstanden.54 Der Media-Markt wurde am 
14. August 2008 eröffnet. 

Die befragten Passanten und Haushalte 2007 schätzen insbeson-
dere den preisgünstigen Einkauf an diesem Standort. Sie wünschen 
sich zudem (wieder) einen Baumarkt sowie eine Apotheke in diesem 
Standortbereich. Die Angebote ziehen nicht nur Einwohner des 
statistischen Bezirks Pomona an, sondern auch der umliegenden 
statistischen Bezirke sowie des gesamten südlichen Stadtbereichs. 

                                                             
54  Vgl. BBE, Stellungnahme zur Verträglichkeitsbeurteilung für die Errichtung 

eines Elektro-, Sport- und Schuhfachmarkts in Neuss, München, 17.11.2006 
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Der Auswärtigenanteil liegt laut Passantenbefragung 2007 bei 
ca. 11 %, überwiegend aus dem Rhein-Kreis Neuss. Daher ist heute 
aufgrund des Besatzes das Einzugsgebiet deutlich größer als der 
zugeordnete Verflechtungsbereich. 
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Kriterien für Nebenzentren und für die räumliche Abgrenzung des 
zentralen Versorgungsbereichs Moselstraße 

Vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen 
und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen:  

der Verwaltung, 

 
 
 

Kreispolizeibehörde, Kundenzentrum Stadtwerke 
Neuss 

der Bildung,  Grund-, Haupt-, Realschule, Gymnasium, Abend-
schulzentrum, Kindergarten, GWN Gemeinnützige 
Werkstätten Neuss GmbH 

der Kultur, Neuapostolische Kirche, vielfältige 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 Verkaufsflächen 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 

Städtebaulich 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 städtebaulich von der Stadt Neuss beabsich-
tigt, die Integration dieses Standorts in dem Ver-
sorgungsbereich zu verbessern, sowohl auch 
durch Maßnahmen an dem Standort selbst, aber 
auch im Umfeld. 

Attraktive städtebauliche Situation Nein, nur teilwe ise zum Konrad-Adenauer-Ring 

Gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche 
Personennahverkehrsnetz 

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

Sechs weitere Buslinien halten im Kreuzungsbe-
reich Bergheimer Str. / Steubenstr. und zwei wei-
tere Buslinien im Kreuzungsbereich Jülicher 
Landstr./Adenauer-Ring 

 



126  Nebenzentren in Neuss 

 

 

 



Nebenzentren in Neuss    127 

 

Abbildung 21 

Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Moselstraße in Pomona 
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Städtebau und Funktionalität 

Der Standort Holzheimer Weg 44 bestand ursprünglich aus einer 
Funktionseinheit mit einem zentralen Zugang zu den Geschäften. 
Der Baukörper hat ein für einen Fachmarktstandort architektonisch 
angemessenes Erscheinungsbild. In dem am Konrad-Adenauer Ring 
gelegenen Gebäude Holzheimer Weg 46 und 50 wurden nach der 
Aufgabe des toom-Baumarkts und Bodenfachmarkts ein Media-
Markts sowie ein Schuh- und Sportfachmarkt errichtet. Diese Vor-
haben führen zu einer weiteren Stärkung des Standorts in Verbin-
dung mit einer erheblichen architektonischen Aufwertung des ge-
samten Bereiches.  

Aufgrund der Lage in einem ehemaligen Gewerbestandort bedarf 
der Bereich einer stärkeren städtebaulichen Anbindung. 

Erreichbarkeit 

Der Standort verfügt über eine gute Pkw-Erreichbarkeit mit ausrei-
chenden kostenlosen Stellplätzen. Dies ist auch ein wesentliches 
Argument der befragten Haushalte 2007 für den dortigen Einkauf. 
Nichtsdestotrotz wünschen sich die befragten Passanten 2007 mehr 
Parkraum. Per ÖPNV ist das Nebenzentrum direkt mit einer Buslinie 
angebunden, an den umliegenden Ausfallstraßen Jülicher Landstra-
ße und Bergheimer Straße halten weitere Buslinien. Aufgrund des 
angrenzenden Gewerbegebiets ist die Erreichbarkeit zu Fuß und mit 
dem Fahrrad aus Dreikönigen- und Stadionviertel unattraktiv.  

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Attraktives Einzelhandelsangebot  

Entwicklungspotential vorhanden Umfeld städtebaulich unattraktiv 

Gute Pkw-Erreichbarkeit Unattraktive Fuß- und Fahrraderreichbarkeit 

Einheitliche Öffnungszeiten  

 

Handlungsempfehlungen 

Eigentümer  

�  städtebaulich ansprechende Entwicklung des Standorts 

Stadt 

�  Weitere städtebauliche Integration des Standorts und Anbin-
dung an die umliegenden Siedlungsbereiche, insbesondere für 
den Fuß- und Fahrradverkehr 

�  Verbesserung der ÖPNV-Anbindung 
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11.6 Nebenzentrum Rheinpark-Center Hammfeld 

Lage und Nutzungen 

Der ehemalige HUMA-Einkaufspark war bisher ein Fachmarktzent-
rum mit einer Mietfläche von ca. 40.000 qm und ist positioniert 
zwischen Großhandel (insbesondere im Textilbereich), einem gro-
ßen Wohnhochhaus sowie dem Rheinpark-Kongress-Zentrum mit 
angegliedertem Swissôtel-Hotel. Es liegt solitär am Willy-Brandt-
Ring nördlich der Josef-Kardinal-Frings-Brücke. Es wurde in den 70er 
Jahren als Entlastung der Innenstadt zur Unterbringung von Han-
delsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Ver-
waltung (Landesamt für Besoldung) geplant, die wegen der Größe 
ihres Versorgungsbereiches und der damit verbundenen Ansprüche 
an Grundstücksgröße, Geschoßflächenkonzentration und Erschlie-
ßung den städtebaulichen Maßstab der Innenstadt gesprengt hät-
ten. Des Weiteren bestehen im näheren Umfeld auch Bildungsein-
richtungen wie die Gesellschaft für Fort- und Weiterbildung mbH, 
FAA Gesellschaft für berufliche Bildung Neuss mbH und soziale Inf-
rastruktur (GWN Gemeinnützige Werkstätten Neuss GmbH, Kinder-
tagesstätte). In direkter Nachbarschaft liegen noch eine Spielhalle 
sowie ein Fitnessclub. Nördlich grenzt an der Hammer Landstraße 
ein Gewerbegebiet an.  

Umbaupläne 

Der Städtebau der 70er Jahren entspricht nicht mehr heutigen An-
sprüchen. Das Erscheinungsbild des Gesamtkomplexes ist aufgrund 
fehlender Modernisierungsmaßnahmen unattraktiv und soll stärker 
gestalterisch gegliedert und aufgewertet werden. Die gestalterische 
Aufwertung gehört neben der Verbesserung der Angebotsqualität 
zu den wichtigsten Verbesserungsvorschlägen der 2007 befragten 
Passanten. Die Struktur des Einkaufszentrums ist nur noch bedingt 
zukunftsfähig. Die vom Projektentwickler ECE gemeinsam mit dem 
Eigentümer geplante Modernisierung des gesamten ehemaligen 
HUMA-Einkaufsparks, die sowohl die Außenanlagen, das Erschei-
nungsbild als auch die innere Ladenstruktur umfasst, ist bereits ein-
geleitet und soll bis 2010 abgeschlossen sein. Die Sanierung des Ein-
kaufszentrums bietet die Chance, die umliegenden Nutzungen 
räumlich-funktional und gestalterisch besser anzugliedern. 

Das Center soll für einen Betrag von mehr als 100 Mio. EUR umge-
baut und modernisiert werden. Das Vorhaben ist planungsrechtlich 
zulässig (MK-Gebiet). Die zukünftige Verkaufsfläche wird maximal 
37.300 qm betragen, wobei bis heute bereits 36.570 qm genehmigt 
sind.55 Hinzu kommen so genannte Ladenstraßenflächen von 
8.135 qm, die allerdings nicht als Verkaufsflächen genutzt werden 

                                                             
55  Der Antragsteller hat sich freiwillig zur Übernahme einer beschränkt persönli-

chen Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Stadt verpflichtet, die maximal be-
antragte Verkaufsfläche von 37.300 qm auch zukünftig nicht zu überschreiten. 
Er ist auch bereit, diese Verpflichtung als öffentlich-rechtliche Verpflichtung 
in Gestalt einer Baulast zu übernehmen. 
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dürfen. Die Gastronomieflächen sollen von 1.087 qm auf 2.300 qm 
anstiegen. Die Anzahl der Shops erhöht sich von 39 auf ca. 140. Die 
Anzahl der Stellplätze wird von zurzeit 1.438 auf 1.609 ansteigen.  

Erwarteter Branchenmix und Umsatzerwartung 

Die bestehenden Hauptankermieter Real, Saturn und Voswinkel 
verlagern innerhalb des Gebäudes. Es ist zu erwarten, dass sich die 
Umstrukturierung der verbleibenden Fläche an dem typischen Mix 
der ECE-Center orientiert. Zur Standardisierung trägt auch ein hoher 
Anteil an Filialisten bei: Der Besatz in den ECE-Centern umfasst zu 
49 % bundesweite Filialisten, zu 22 % regionale Filialisten und zu 
29 % Einzelbetreiber, wobei der Verkaufsflächenanteil der Filialisten 
deutlich höher liegt als bei den Einzelbetreibern.  

Ein Textil-Anteil von ca. 50 % ist ebenfalls üblich, Qualität und Genre 
werden standortbezogen ausgerichtet. Laut einer Presseinformation 
wird auch P & C an dem neuen Standort vertreten sein, die Filiale im 
Stadtzentrum wurde bereits im Herbst 2008  aufgegeben. 

Die Attraktivität des Nebenzentrums wird durch diese Entwicklung 
zukünftig stark ansteigen; die Wettbewerbssituation  zur Neusser 
Innenstadt wird sich wesentlich verschärfen. Während in der Ver-
gangenheit von einem Fachmarktzentrum mit einigen großen An-
bietern ausgegangen werden konnte, handelt es in Zukunft um ein 
Einkaufscenter, das von einem erfahrenen deutschen Centermana-
gement umstrukturiert und geleitet wird. Das Center wird mit einer 
genehmigten Verkaufsfläche von 37.300 qm zwar eine geringere 
Verkaufsfläche als das Hauptzentrum mit insgesamt 57.050 qm 
aufweisen, aber durch die Konzentration der Verkaufsflächen an 
einem Standort, die einheitliche Werbung, die hohe Anzahl von für 
zwei Stunden kostenfreien Stellplätzen und die starken Einfluss-
möglichkeiten auf den Branchenmix sowie die Schaffung zeitgemä-
ßer Betriebsgrößen eine Verschärfung der Wettbewerbssituation 
für die Innenstadt auslösen.  

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung liegt noch kein konkretes 
Flächenprogramm seitens des Betreibers vor, so dass Annahmen 
getroffen werden, die auf der Analyse vergleichbarer Center mit 
35.000 bis 40.000 qm Verkaufsfläche beruhen. Hauptmieter wer-
den real, Voswinkel, Saturn und Cruse Classics bleiben. Die Ver-
kaufsfläche von real wird sich deutlich verringern. Die Neupositio-
nierung von real wird auch dazu führen, dass Lebensmittel mit ei-
nem Focus auf Frische sowie gleichzeitig attraktive Nonfood-
Sortimente geführt werden.  

Aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit, dem Stell-
platzangebot von ca. 1.600 und der Lagegunst wird mit einem 
durchschnittlichen Umsatz je qm von mindestens 4.200 EUR/qm 
gerechnet. Daraus ergibt sich eine Umsatzerwartung von ca. 150 bis 
170 Mio. EUR p. a. 
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Dies entspricht einem durchschnittlichen Anteil an der Neusser 
Kaufkraft von 20 %; in den zentrenrelevanten Sortimenten wie Tex-
til/Leder und Schuhe wird dieser Anteil deutlich höher liegen. 

 

Tabelle 32 
Vergleich der Branchenverteilung im projektierten Rheinpark-Center, 
ehemaligen HUMA-Einkaufspark und der Innenstadt (Verkaufsflächenan-
teile in %) 

Branche Rheinpark-
Center 

Ehem. HUMA-
Einkaufspark 

Haupt-
zentrum 

Lebensmittel ������ ��

� ��
��

Gesundheit u. Körperpflege ���� �
�� �
	�

Bücher/Zeitschriften/Schreibwaren �������� �
�� �
��

Bekleidung ���������� ��
	� ��
��

Schuhe/Lederwaren �������� �
�� �
��

GPK/Hausrat �������� 	
�� �
��

Spielwaren/Sport/Hobby ����� �
�� 	
��

Unterhaltungselektronik/Medien ��� ��
�� 	
��

Elektro  	����� �
�� �
��

Sonstige Waren ���� ��
�� 

��

Verkaufsfläche absolut (in qm) 
��
��� ���
��� �������

Anm.: 28.650 qm ohne Leerstände und Mindernutzungen (wie z. B. stillgelegte 
Verkaufsflächen und Nutzung als Lagerräume)  

Quelle: Eigene Erfahrungswerte; EHI-Shopping-Center 

 

Einzugsbereich 

Bereits heute weist der ehemalige HUMA-Einkaufspark nach den 
durchgeführten Passantenbefragungen eine starke Marktdurch-
dringung im Stadtgebiet und einen Auswärtigenanteil  von etwa 
50 % auf, davon kam etwa die Hälfte aus Düsseldorf. 

In der Funktion als Nebenzentrum wurden dem Standort 9.845 
Einwohner aus Neuss im zentralen Versorungsbereich zugeordnet, 
so dass sich perspektivisch keine Möglichkeiten zum Ausbau dieses 
Zentrums ergeben.  

Erreichbarkeit 

Das Rheinparkcenter liegt zwischen dem vierstreifigen stark be-
lasteten Willy-Brand-Ring im Westen, Hammer Landstraße im Nor-
den und Stresemannallee im Süden. Die Erschließung des Centers 
erfolgt durch die zweistreifige Einbahnstraße Breslauer Straße. 
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Eine unmittelbare ÖPNV-Anbindung ist durch die Busendhaltestelle 
der Linien 842 und 874 sowie die Straßenbahnlinien 704 und 709 
mit der Haltestelle Rheinpark-Center Süd auf der Stresemannallee 
sowie in 600 m Entfernung durch den S-Bahnanhaltepunkt Rhein-
parkcenter gegeben. Breite Fuß- und Radwege ermöglichen zwar 
auch eine gute Erreichbarkeit für nicht motorisierte Kunden, die 
Benutzung ist allerdings aufgrund des starken Autoverkehrs nicht 
sehr attraktiv. 

Spürbare verkehrliche Auswirkungen durch die zusätzlichen Verkeh-
re des umgestalteten Einkaufszentrums werden im Umfeld des Vor-
habens, z. B. angrenzenden Knotenpunkt Willy-Brandt-
Ring/Hammer Landstraße nicht erwartet, da die Spitzenstundenbe-
lastungen des Einkaufszentrums zwischen 17.00 bis 18.00 Uhr nicht 
mit den Spitzenstunden der übrigen Verkehre zusammenfallen.56 

Die Innenstadt von Neuss liegt maximal 2,5 km entfernt, die Auf-
fahrt zur A 57 bzw. die Josef-Kardinal-Frings-Brücke nach Düsseldorf 
in unmittelbarer Nähe.  

                                                             
56  Spiekermann GmbH Beratende Ingenieure, Verkehrsuntersuchung zur Um-

gestaltung des RheinparkCenter’s in Neuss, Februar 2008, S. 28. 
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Abbildung 22 
Ladenbesatz und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Rheinpark-Center in Hammfeld 
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Handlungsempfehlungen 

�  Städtebauliche Aufwertungs- und Ordnungsmaßnahmen im 
Umfeld, Verbesserung der städtebaulichen Anbindung  

�  Enge Kooperation des Centermanagements mit der Stadtver-
waltung und dem City-Treff, um auswärtige Kunden auch an die 
Innenstadt heranzuführen. 

Stadt 

�  Gestaltung des öffentlichen Raums und Begrünung 
�  Attraktivere fußläufige Anbindung der Straßenbahn und S-Bahn 

sowie der Kindertagesstätte 
�  Planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben au-

ßerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, um die Agglome-
rationseffekte nicht weiter zu verstärken und Mitnahmeeffekte 
auszuschließen. 
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12 Nahversorgungszentren 
12.1 Bedeutung der Nahversorgung für die städtebauliche 

Planung 

Die Nahversorgung ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewährleistet die im Grundgesetz 
geforderte „Gleichwertigkeit der Lebensverhältnisse“. Fehlen Mög-
lichkeiten der täglichen Versorgung, ist zumeist der übrige Bestand 
an Dienstleistungen und Einrichtungen gefährdet, weil Kundenfre-
quenzen sich verringern und die Leerstandsquote zunimmt. Diese 
Abhängigkeiten nehmen mit der Größe und Leistungsfähigkeit ei-
nes Lebensmittel-SB-Betriebs als Frequenzträger zu, da der umlie-
gend kleinteilig strukturierte ergänzende Handels- und Dienstleis-
tungsbereich i. d. R. keine ausreichende Publikumswirkung entfal-
tet. Die Zentren verlieren dann ihre Funktion als Knotenpunkt des 
Handels, der Dienstleistungen, der Wirtschaft sowie als Orte der 
Kommunikation (Sozialfunktion der Nahversorgung). Das Wegbre-
chen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an 
Lebensqualität einher. Entscheidend für die Funktionsfähigkeit von 
Nahversorgungszentren sind eine integrierte Lage mit städtebauli-
cher Qualität sowie die gute Erreichbarkeit. Nur in integrierter Lage 
sind Nahversorgungsangebote auch für weniger mobile Bevölke-
rungsteile zu erreichen. Je nach städtebaulicher Qualität des Stand-
orts nimmt die Attraktivität der Erreichbarkeit ab oder zu. Gerade 
ältere Bevölkerungsteile oder junge Familien sind neben der fußläu-
figen Erreichbarkeit insbesondere auf eine gute Anbindung des öf-
fentlichen Personennahverkehrs angewiesen.  

„Die bestmögliche Versorgung der Bevölkerung mit Waren und 
Dienstleistungen liegt vor, wenn die Einkaufsmöglichkeiten gut 
erreichbar sind und bei differenziertem Angebot und ausreichenden 
Konkurrenzverhältnissen ein chancengleiches Einkaufen für alle 
sozialen Schichten, auch für Menschen ohne Auto, für Behinderte 
und ältere Leute ermöglichen.“57 

 

12.2 Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflächen 

Um die wohnungsnahe Grundversorgung in Neuss beurteilen zu 
können, wird zunächst der Indikator „Lebensmittelverkaufsfläche in 
m2 pro Einwohner“ herangezogen. Dieser quantitative Kennwert 
verdeutlicht die vorliegende relative Ausstattung im Vergleich zum 
Neusser und Bundesdurchschnitt. 

Zur wohnungsnahen Versorgung zählen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Wasch- und Putzmittel, Gesundheit und Körperpflege, Parfüme-
rie und Schnittblumen. Das Ladenhandwerk, Kioske, Tankstellen und 
Getränkemärkte - die letzten beiden oft peripher gelegen - leisten 
allerdings nur eine Zusatzversorgung und bleiben deshalb bei der 

                                                             
57  Schöning, G.; Borchard, K.: Städtebau im Übergang zum 21. Jahrhundert, 

Stuttgart. 1992, S. 69 f. 
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Berechnung unberücksichtigt. Darüber hinaus fehlen auch entspre-
chende Vergleichsdaten für das Bundesgebiet. 

Im Bundesgebiet liegt die durchschnittliche Verkaufsfläche der SB-
Lebensmittelgeschäfte58, umgerechnet auf die zu versorgende Be-
völkerung, bei 0,35 qm Verkaufsfläche je Einwohner. Mit ca. 0,33 qm 
Verkaufsfläche je Einwohner liegt Neuss leicht unter dem Bundes-
durchschnitt.  

Durch die räumliche Konzentration des Lebensmitteleinzelhandels 
werden in Neuss in den statistischen Bezirken sehr unterschiedliche 
Werte erreicht. Prinzipiell sollten diejenigen Nahversorgungszent-
ren gestärkt werden, in denen ein unterdurchschnittlicher Wert 
vorhanden ist 

Besonders hoch sind die Kennwerte in den statistischer Bezirken 
Hammfeld, Pomona, Weissenberg, Vogelsang, Norf, Hoisten auf-
grund der dortigen großflächigen Angebote im Lebensmittelhandel. 
Im statistischen Bezirk Hafen ist nur ein sehr geringes Einwohnerpo-
tential im direkten Umfeld vorhanden, so dass hier mit dem neu 
errichteten Lidl-Markt der höchste Wert erreicht wird. Die Innen-
stadt verfügt aufgrund ihrer besonderen zentralörtl ichen Funktion 
als Hauptzentrum auch über ein sehr gutes Nahversorgungsange-
bot.  

Dagegen liegt in anderen statistischen Bezirken ein unterdurch-
schnittliches Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung vor. 
Keine SB-Lebensmittelgeschäfte sind in Selikum, Westfeld, Morgen-
sternsheide, Speck/ Wehl/ Helpenstein, Stadionviertel und Grefrath 
vorhanden. 

Rechnerisch deutlich unterdurchschnittlich versorgt sind die statis-
tischen Bezirke Dreikönigenviertel, Gnadental, Weckhoven, Erfttal, 
Reuschenberg, Furth-Nord und Barbaraviertel. Aufgrund der deutli-
chen stadträumlichen Trennung der Ortsteile Norf und Derikum im 
statistischer Bezirk Norf sowie Allerheiligen und Rosellerheide im 
statistischen Bezirk Rosellen sind diese Ortsteile eigenständig zu 
betrachten. Deutlich unterdurchschnittlich versorgt sind auch die 
Ortsteile Norf sowie Rosellerheide. 

                                                             
58  Ohne Getränkemärkte, Spezialgeschäfte (z. B. Teegeschäft), Bäckereien, Metz-

gereien, Kioske und Tankstellenshops. 
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Tabelle 33 
Lebensmittelverkaufsflächenausstattung nach statistischen Bezirken 2007 

Nr. statistischer Bezirk VKF/EW Einwohner Lebensmittel-
VKF insgesamt 

1 Innenstadt �
�� � ������ � ����� �

2 Dreikönigenviertel �
�	 � ��
�� � 
�� �

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-Süd �
�� � ���	� � ����� �

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 ���� � ����	 � ��� �

282 davon Derikum ��
� � ���	� � ����� �

28 Rosellen �
�� � ������ � ����� �

 davon Allerheiligen ���	 � ����� � ���	� �

 davon übriges Rosellen ���
 � ��

� � ��� �

  Insgesamt ��

 � ����

� � 	���
� �

Anm.: Allerheiligen besteht aus den Ortsteilen Gier, Allerheiligen, Kuckhof, 
Elvekum; übriges Rosellen besteht aus den Ortsteilen Rosellen, Rosel-
lerheide/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum. 

 Lebensmittel-VKF (Verkaufsfläche) ohne Getränkemärkte, Spezialge-
schäfte (z. B. Teegeschäft), Bäckereien, Metzgereien, Kioske und Tank-
stellenshops. Bei SB-Warenhäusern und Verbrauchermärkten nur Le-
bensmittelabteilung, sonst gesamte Ladenverkaufsfläche. 

Quellen: Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stadt Neuss, Stand 31.12.2007, 
Verkaufsflächenerhebung Stand März 2007 und Darstellung Stadt und 
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.; zusätzlich seitdem realisier-
te Läden: Lidl, Hammer Landstraße 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, 
Bahnhofstraße 15, Aufgabe Lebensmittelabteilung Galeria Kaufhof. 
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12.3 Betriebsformen 

Für die Bewertung der Nahversorgung ist auch eine Differenzierung 
nach Betriebsformen (Discounter, Supermärkte, Verbrauchermärkte 
etc.) wichtig, da unterschiedliche Preissegmente, Sortimentsbreiten 
und -tiefen sowie -qualitäten angeboten und damit unterschiedli-
che Zielgruppen angesprochen werden.  

Der typische Haushalt versorgt sich nicht nur bei einem Vertriebs-
typ, sondern sucht unterschiedliche Anbieter auf, schwerpunktmä-
ßig Discounter (68-mal im Jahr 2006), gefolgt von Verbraucher-
märkten (47-mal), SB-Warenhäusern (20-mal), Supermärkten (19-
mal) und Drogeriemärkten (16-mal).59 Nach neuesten Untersuchun-
gen von A. C. Nielsen und GfK konnten im Jahr 2007 die Discounter 
weiter Marktanteile gewinnen. So kaufte im Jahr 2007 der Verbrau-
cher 70-mal bei einem Discounter mit Durchschnittsausgaben von 
17,99 EUR je Einkauf ein. Marktführer bleibt dabei weiterhin Aldi, bei 
dem die deutschen Haushalte im Durchschnitt 573 EUR Umsatz rea-
lisierten, gefolgt von Lidl mit 416  EUR.60.  

Die einzelnen Märkte weisen eine sehr unterschiedliche Sortiments-
tiefe auf. Während Discounter etwa zwischen 800 und 3.700 Arti-
keln führen, sind es bei Supermärkten ca. 10.00  Artikel und bei 
Verbrauchermärkten zwischen 21.000 bis 40.000 Artikel.61 Dabei 
haben die Discounter in den vergangenen Jahren ihr Sortiment, z. B. 
im Frische- und Bio-Angebot, deutlich ausgeweitet. Durch diese 
Entwicklung hat sich eine gewisse Annäherung der Discountschiene 
an die originäre Stärke der Vollsortimenter ergeben.  

Die Aufteilung der Lebensmittelverkaufsfläche einer Stadt nach den 
Betriebstypen enthält damit auch eine Aussage im Hinblick auf die 
Qualität des Nahversorgungsangebots. Vergleicht man die gesamt-
städtische Verkaufsflächenverteilung nach Betriebstypen mit dem 
Bundesdurchschnitt, wird deutlich, dass Neuss einen wesentlich 
höheren Anteil großflächiger Strukturen (SB-Warenhäuser und 
Verbrauchermärkte) und dafür einen geringeren Anteil mit Lebens-
mittelgeschäften unter 400 qm Verkaufsfläche aufweist  als der 
Bundesdurchschnitt. Dies liegt an der in Neuss gegebenen Tragfä-
higkeit von Großstrukturen durch die Einwohnerzahl im Einzugsbe-
reich. 

                                                             
59  A. C. Nielsen: Universen 2007. S. 47f. 
60  Rheinische Post vom 4. März 2008. 
61  EHI: Handel aktuell 2007/2008. S. 360 ff. 
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Abbildung 23 
Verkaufsflächenanteile der Betriebstypen im Bundesdurchschnitt und in 
Neuss 2007 
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Anm.: Bei SB-Warenhäusern und Verbrauchermärkten nur Lebensmittelabtei-

lung. 
Quelle:  Bundesdurchschnitt anhand EHI 2007/2008, Erhebung Stand März 2007 

und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH, 
zusätzlich seitdem realisierte Ladeneinheiten: Lidl, Hammer Landstraße 
45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15.  

Seit mehreren Jahrzehnten bestehen in Neuss diese großflächigen 
Angebotsstrukturen, die die unterdurchschnittliche Neusser Aus-
stattung mit kleinen Lebensmittelgeschäften und auch Supermärk-
ten erklären. Daher existieren nicht mehr in allen Ortsteilen Le-
bensmittel-SB-Betriebe.  

Zur qualitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation in ein-
zelnen statistischen Bezirken sollten dort verstärkt die Betriebsfor-
men angesiedelt werden, die derzeit nicht oder unterdurchschnitt-
lich vorhanden sind. Die gravierenden räumlichen Unterschiede 
verdeutlicht die folgende Tabelle. 
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Tabelle 34 
Lebensmittelverkaufsflächenausstattung nach Betriebsformen und statis-
tischen Bezirken im März 2007 

Nr. statistischer Bezirk 

Insge-
samt 

VKF/EW 

Discoun-
ter 

VKF/EW 

Vollsortimenter 
> 400 qm 
VKF/EW 

SB-
Lebensmittel-

läden 
< 400 qm VKF 

1 Innenstadt �
��� �
��� �
��� �
���

2 Dreikönigenviertel �
�	� �
�
� � �
���

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-Süd �
��� �
��� � �

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 Gier, Allerheiligen, Kuckhof, Elve-
kum; übriges Rosellen besteht aus den Ortsteilen Rosellen, Rosellerhei-
de/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum. Lebensmittel-VKF (Verkaufsfläche) 
ohne Getränkemärkte, Spezialgeschäfte (z. B. Teegeschäft), Bäckereien, 
Metzgereien, Kioske und Tankstellenshops. Bei SB-Warenhäusern und 
Verbrauchermärkten nur Lebensmittelabteilung, sonst gesamte Ladenver-
kaufsfläche.  
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Quelle:  Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stadt Neuss, Stand 31.12.2007, Verkaufs-
flächenerhebung Stand März 2007 und Darstellung Stadt- und Regionalplanung 
Dr. Paul G. Jansen GmbH; zusätzlich seitdem realisierte Läden: Lidl, Hammer 
Landstraße 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraße 15. 

 

12.4 Nahbereich bzw. fußläufige Erreichbarkeit 

Neben der Verkaufsflächenausstattung und dem Angebot verschie-
dener Vertriebstypen ist auch die Erreichbarkeit ein Qualitätskriteri-
um wohnungsnaher Versorgung. Periphere Standorte leisten nur 
bedingt eine wohnungsnahe Grundversorgung, da sie für eine hohe 
Anzahl von Kunden nur schwierig zu erreichen sind.  

In der Stadt Neuss wird ein 700 m-Radius als maximal zumutbare 
fußläufige Entfernung zu einem Lebensmittelanbieter definiert, dies 
entspricht ca. 10-15 Gehminuten. Der tatsächliche Zeitaufwand 
hängt dabei auch vom Alter, gesundheitlichen Zustand der Kunden 
und den tatsächlichen Wegebeziehungen ab.  

In der folgenden Karte wurden 700 m-Radien aller Lebensmittelan-
bieter dargestellt, um auch die Nahversorgungsangebote unter Ent-
fernungsaspekten bewerten zu können. Demnach verfügen 
ca. 3.800 Einwohner bzw. ca. 15 % der Gesamtbevölkerung von 
Neuss über keinen „wohnungsnahen“ Lebensmittelanbieter.62 Eine 
solche Größenordnung entspricht dem Durchschnittswert vieler 
Städte.63  

Hierdurch werden die kleinräumigen Unterschiede in der woh-
nungsnahen Grundversorgung verdeutlicht. Gänzlich ohne Lebens-
mittelanbieter in fußläufiger Entfernung sind die s tatistischen Be-
zirke Selikum, Grefrath, Westfeld, Morgensternsheide und 
Speck/Wehl/Helpenstein. Diese weisen jeweils eine Einwohnerzahl 
von unter 5.000 auf, so dass die Tragfähigkeitsschwelle eigenstän-
diger Nahversorgungsangebote nicht gegeben ist.  

Einige Wohnquartiere liegen außerhalb der Nahbereiche der beste-
henden Lebensmittel-SB-Standorte. Dies betrifft insbesondere Gna-
dental, Norf, Rosellen, Stadionviertel und den nördlichen Randbe-
reich von Vogelsang/Furth-Nord. In der Wertung sind sowohl die 
räumliche Struktur des statistischen Bezirks als auch das vorhande-
ne Einwohnerpotential zu berücksichtigen. Die statistischen Bezirke 
Stadionviertel, Norf und Rosellen verfügen jeweils über räumlich 
getrennte Siedlungsbereiche, die bei der Tragfähigkeit neuer Anbie-
ter zu berücksichtigen sind. 

                                                             
62  Kleine Kioske, Spezialanbieter, Drogerie- und Getränkemärkte und Tankstellen 

ausgenommen. 
63  Vgl. Rainer Kahnert: Zur Situation der Lebensmittel-Nahversorgung in Nord-

rhein-Westfalen. In: ILS NRW: Einzelhandel – stadt- und regionalverträglich 
am 10./11.Juni 2002, Dortmund 2002, S. 36. 
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Abbildung 24 
Nahbereiche der Lebensmittel-SB-Läden 
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12.5 Integrierte Lage und städtebauliche Qualität 

Eine integrierte Lage ist Voraussetzung einer guten Erreichbarkeit 
für alle Bevölkerungsgruppen. In den meisten Fällen verfügen integ-
rierte Lagen auch über ein höheres Potential an städtebaulicher 
Qualität als z. B. Standorte in Gewerbegebieten. Der überwiegende 
Teil der Neusser Nahversorgungsstandorte liegt in integrierter Lage 
in den Zentren im Allgemeinen Siedlungsbereich.  

Aber auch in vielen integrierten Lagen ist die städtebauliche Quali-
tät und Erreichbarkeit zu verbessern. Leerstände und ein unattrakti-
ver Angebotsmix haben an vielen Standorten u. a. zu einem Investi-
tionsstau geführt; teilweise sind seit Jahren betriebsbezogene und 
städtebauliche Aufwertungsmaßnahmen ausgeblieben. Auf die 
jeweiligen Handlungsnotwendigkeiten der einzelnen Zentren wird 
in dem folgenden Kapitel 7.10.7 eingegangen.  

 

12.6 Exkurs: Standortentscheidungen und Tragfähigkeit von 
Nahversorgungsbetrieben 

Das Ziel einer flächendeckenden und differenzierten Grundversor-
gung ist mit den heutigen Standortanforderungen großer Lebens-
mittel-SB-Anbieter immer schwieriger in Einklang zu bringen.  

Galten früher ca. 3.500 Einwohner als Tragfähigkeitsuntergrenze für 
eine Lebensmittelmarkt, so sind es heute mindestens 5.000 Ein-
wohner. Im Discountbereich liegt der betriebswirtschaftliche Ziel-
wert oftmals sogar schon bei 15.000 Einwohnern pro Betriebsein-
heit. Dabei überlagern sich die Einzugsbereiche bestehender Betrie-
be zum Teil erheblich, was sich zu Lasten der Tragfähigkeit neuer 
Märkte auswirkt.  

Eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung ohne gravie-
rende Beeinträchtigung gewachsener Versorgungslagen wird dann 
angenommen, wenn - von besonderen Siedlungs- und Konkurrenz-
strukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz des Vor-
habens ca. 35 % der im Nahbereich vorhandenen nahversorgungsre-
levanten Kaufkraft nicht übersteigt und in diesem Bereich derzeit 
noch keine Wettbewerber ansässig sind. Der Nahbereich umfasst in 
städtisch dicht besiedelten Gebieten üblicherweise die Einwohner in 
einem Radius von 700 m um das Vorhaben, die fußläufige Entfer-
nung wird im Einzelhandelserlass mit 700 bis 1.000 m angesetzt.64 
Bei der Umsatzschätzung sind die unterschiedlichen Flächenproduk-
tivitäten je nach Betriebsformen zu differenzieren. So liegt die Flä-
chenproduktivität bei einem Vollsortimenter bei durchschnittlich 
knapp 4.000 EUR/qm, während bei Discountern die durchschnittli-
che Produktivität mit 5.200 EUR/qm deutlich höher liegt und je nach 
Anbieter sowie Standort und Lagegunst bis über 8.100 EUR/qm (Aldi 
Süd) erreichen kann.65  

                                                             
64  Einzelhandelserlass, a.a.O., S. 21 
65  EHI: Handel aktuell 2008/2009, S.201. 
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Die Größe der Betriebseinheiten, die im Wechselspiel mit der ge-
stiegenen Tragfähigkeit steht, hat sich in den letzten Jahren  
enorm gesteigert. Neue Lebensmitteldiscounter fordern heute eine 
Verkaufsfläche von 800 bis 1.200 qm, 5.000 qm Grundstücksfläche 
und die Lage an einer Hauptverkehrsstraße mit umfangreichem 
Parkplatzangebot. Vollsortimenter werden aktuell in Größenord-
nungen zwischen 1.200 qm und  2.500 qm Verkaufsfläche realisiert. 
Für diese Betriebsgrößen ist es zunehmend schwierig geworden, 
adäquate Entwicklungsflächen in den gewachsenen Zentren zu fin-
den. Dies betrifft auch mögliche Erweiterungsflächen bestehender 
Betriebe. 

Derzeit verlaufen im Lebensmitteleinzelhandel drei Entwicklungs-
trends parallel: 

1. Große Vollsortimenter 

Das Ernährungs- und Einkaufsverhalten der Verbraucher ist im Um-
bruch. Immer mehr Anbieter profilieren sich mit hochwertigem 
Food-Service für den Sofortverzehr mit einer so genannten Markt-
Gastronomie. Lebensmittelvollsortimenter belegen Verkaufsflächen 
bis 2.800 qm, wobei einige Konzepte Nonfood-Anteile (ohne Droge-
rie) unter 10 % vorsehen.  

2. Neue Konzepte für innerstädtische Supermärkte 

Auch bei den Vollsortimentern werden innovative Konzepte erprobt. 
Neue City-Märkte werden auf einer Verkaufsfläche von ca. 500 
bis 1.000 qm etwa 8.000 Artikel anbieten, darunter ein sehr reiches 
Angebot an Obst, Gemüse und Convenience-Produkten. Auch Be-
dientheken für Fleisch, Wurst und Käse werden wieder eingeführt. 
Das Unternehmen Rewe sieht in Deutschland ein Potential von 400 
innerstädtischen Supermärkten. 

3. Nachbarschaftsläden 

Aufgrund der zunehmend nachlassenden Nahversorgungsqualität 
wurde eine Reihe von Ansätzen entwickelt, um in Standortberei-
chen, in denen keine Tragfähigkeit für einen Lebensmittelvollsorti-
menter gesichert ist, die gewünschte Nahversorgung mit so ge-
nannten Nachbarschaftsläden für die weniger mobilen Bewohner zu 
sichern. Erfolgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes En-
gagement der Betreiber gegeben ist, eine Ergänzung des Nah-
rungsmittelangebotes durch Kooperation mit Ladenhandwerkern 
erfolgt und ergänzende Leistungen wie Postagentur, Reinigungsan-
nahme, Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totoannahme, 
Dienstleistungen der Stadt- und Kreisverwaltung bereitgestellt 
werden. Funktionierende Beispiele belegen, dass die Konzepte im-
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mer auf die jeweilige örtliche Situation zugeschnitten und ange-
passt werden müssen.66 

4. Drogeriemärkte 

In Ergänzung der Lebensmittel-SB-Betriebe erreichen auch Droge-
riemärkte eine wichtige Funktion für die Angebotssicherung und 
Frequenz von Nahversorgungslagen. Während die Verkaufsstellen 
der Fachdrogerien von 12.500 im Jahr 1975 auf etwa 3.400 im Jah-
re 2006 gesunken sind, ist die Anzahl der Drogeriemärkte Im 
Jahr 1980 von fast 1.500 auf 14.300 im Jahr 2006 angestiegen. 
Gleichzeitig haben sich aber auch die Anforderungen an die Flä-
chengröße deutlich verändert. So sieht z. B. das Anforderungsprofil 
der leistungsstarken Drogeriemarktkette dm 20.000 Einwohner im 
Einzugsbereich, Nahversorgungszentren mit Geschäften des tägli-
chen Bedarfs, eine Mindestgröße von ca. 300 qm ebenerdiger Ver-
kaufsfläche zuzüglich 80 bis 100 qm Nebenfläche vor. Dagegen 
wählt der Betreiber Schlecker für seine Kleinflächenkonzepte Stand-
orte ab ca. 130 qm in Orten ab ca. 2.000 Einwohnern. Der Besatz mit 
einem Drogeriemarkt belebt den Wettbewerb und stärkt wesentlich 
die Nahversorgungsfunktion: So ging z. B. in einem kleinen Zentrum 
bei dem vorhandenen Vollsortimenter nach Ansiedlung eines Dro-
geriemarkts der Umsatz im Bereich Drogeriewaren um 25 % zurück, 
der Umsatz des Vollsortimenters stieg aber insgesamt um 15 %. 

 

12.7 Nahversorgungszentrum Augustinusviertel/Meertal 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 2.975 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk:  

0, 29 qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Ladenzentrum liegt in rückwärtiger Innenhoflage und wird vom 
Berghäuschensweg durch eine Zufahrt erschlossen. 

                                                             
66  DSSW-Leitfaden, Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Mo-

delle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen, DSSW-Schriften 56, Berlin 2007 
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Abbildung 25 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Augustinus-
viertel/Meertal und Zentrenabgrenzung 

 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.  

Versorgungsangebot 

Der wichtigste Frequenzbringer ist der Edeka-Markt. In seiner Vor-
kassenzone sind eine Bäckereifiliale und ein Haarstudio vertreten. 
Des Weiteren sind im Versorgungszentrum ein Getränkemarkt so-
wie ein Schlüsseldienst, Sonnenstudio, eine Foliendruckerei, ein Arzt 
und drei Gastronomiebetriebe vorhanden.  

Auf der nördlichen Straßenseite des Berghäuschensweg befinden 
sich ein OBI-Baumarkt sowie in einem Kiosk eine Postagentur. 

 

Magnetbetrieb:  

Edeka  (850 qm) 
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Tabelle 35 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Augustinusvier-
tel/Meertal 2007 (in qm ) 

Betriebe 8  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ ����

Zentrenrelevant �� �

nicht zentrenrelevant �� �

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ����� �

Leerstände (Anzahl) �� ��

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

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

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 25 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 18 % in der Innenstadt, 13 % in Pomona, 10 % in 
Hammfeld.67 

Städtebau und Funktionalität 

Das Ladenzentrum ist von der Hauptstraße gut einsehbar, Firmen-
schilder am Berghäuschensweg weisen auf das Angebot hin. Die 
überschaubare Einkaufsatmosphäre schätzen die im Rahmen der 
Haushaltsbefragung 2007 befragten Personen neben dem guten 
qualitativen und quantitativen Angebot. Allerdings wird die Atmo-
sphäre durch den oftmals hohen Parkdruck konterkariert. Der ge-
samte Innenhof wird als Parkfläche genutzt. Eine Möblierung oder 
Gestaltung des Platzes besteht daher nicht. Die Aufenthaltsqualität 
ist durch die beengte Situation und das hohe Verkehrsaufkommen 
im Innenhof gering. Die Fassaden sind für die sehr einfache Gewer-
bebauweise ansprechend und einheitlich gestaltet. 

Erreichbarkeit 

Mit dem Pkw ist das Ladenzentrum über den Berghäuschensweg 
gut zu erreichen. Im Innenhof stehen kostenlose Parkplätze unmit-
telbar vor den Geschäften zur Verfügung, die allerdings zu Spitzen-
zeiten nicht ausreichen. Auf beiden Straßenseiten sowie per Durch-
gang zum Wohngebiet Meertal führen Fuß- und Radwege zum La-
denzentrum, so dass die fußläufige und fahrradfreundliche Versor-
gung sichergestellt ist. Die Nähe zur Wohnung gehört laut Haus-
haltsbefragung 2007 zu den wichtigsten Gründen des Einkaufs. Drei 
Buslinien halten zudem am Berghäuschensweg.  

                                                             
67  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Leistungsfähiger Vollsorti-
menter 

Keine Entwicklungsmöglichkeiten 
zur Erweiterung des Angebots oder 
für Parkplätze vorhanden 

Fußläufig und mit dem Fahr-
rad gut zu erreichen 

Zu wenig Parkmöglichkeiten im 
Innenhof 

Überschaubare Einkaufsatmo-
sphäre 

Hohe Einkaufsorientierung im Be-
reich Lebensmittel außerhalb des 
statistischer Bezirks 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Sicherung des vorhandenen Angebots 

�  Verbesserung der Eingangssituation 

 

12.8 Nahversorgungszentrum Gnadental 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 5.126 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 
0,06 qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Die Ladengruppe aus 19 Geschäften besteht aus einem neueren 
Flachbau sowie den Erdgeschosslagen eines siebenstöckigen Wohn-
hauses in einer Passage. Der Komplex befindet sich etwas versetzt 
liegend an der Ecke der Hauptverkehrsstraße Berghäuschenweg und 
der Sammelstraße Grüner Weg.  
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Abbildung 26 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Gnadental 
und Zentrenabgrenzung 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Wichtigster Nahversorger ist der kleine nah & gut-SB-Lebensmittel-
markt; er wird durch eine Bäckerei, Metzgerei, Getränkemarkt, Apo-
theke, Blumen, Schreibwaren, eine Parfümerie und ein Fahrradge-
schäft ergänzt. Eine Sparkassenfiliale, Ärzte, eine Massagepraxis, 
Physiotherapie, Änderungsatelier, Friseur und Kosmetikstudio sowie 
eine Stehpizzeria/Eisdiele und ein Imbiss runden das Angebot ab. 
Die Koppelung der Versorgungsaktivitäten mit der Sparkasse ist den 
Kunden den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 2007 zufolge be-
sonders wichtig. Die Betriebsgröße des nah & gut-SB-Lebensmittel-
markts genügt nur noch bedingt heutigen Kundenansprüchen, da 
der Konsument überwiegend ein breiteres Grundangebot für seine 
Nahversorgung wünscht. Dementsprechend stufen die befragten 
Haushalte 2007 das Versorgungsangebot trotz des umfassenden 
ergänzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes als gering 
ein. Die gute Erreichbarkeit ist für die Einkaufsorientierung auf die-
ses Nahversorgungszentrum wichtiger. Ein größeres Lebensmittel-
angebot wäre daher für die Sicherung bzw. Entwicklung des Nah-
versorgungszentrums wichtig, um eine dauerhafte Versorgung zu 
sichern. Eine Ausrichtung auf ältere Mitbürger würde die Profilie-
rung stärken, Ärzte und Gesundheitseinrichtungen sind bereits vor-
handen.  
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Magnetbetriebe:  

�  nah & gut Edeka-Gruppe (300 qm) 

Tabelle 36 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Gnadental 2007 
(in qm) 

Betriebe 20  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ���� ��
��

Zentrenrelevant ���� ��
	�

nicht zentrenrelevant ��� �
	�

Insgesamt ���� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel �� ��� �

Leerstände (Anzahl) � � �

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Weitere Geschäfte befinden sich in Streulagen des statistischen 
Bezirks, überwiegend im Bereich zwischen der Kreuzung Konrad-
straße/Grüner Weg und der Kölner Straße. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 18 % eigener statisti-
scher Bezirk, 19 % in Norf, 12 % in Grimlinghausen, 11 % in Hammfeld, 
10 % in der Innenstadt, 8 % in Meertal.68 

Städtebau und Funktionalität 

Die Ladengruppe ist von der Hauptverkehrsstraße abgetrennt und 
bietet eine ruhige Einkaufsatmosphäre. Die kleine Platzsituation vor 
den Geschäften erreicht aber bisher aufgrund fehlender Möblierung 
und gestalterischer Elemente nur eine geringe Aufenthaltsqualität. 
Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurden Workshops 
und intensive Planungen durchgeführt. Eine Umsetzung der Pla-
nungen konnte aufgrund mangelnder Kooperation des Hauseigen-
tümers und fehlender Finanzierung nicht durchgeführt werden. Die 
direkte Umgebung der Ladenzeile bietet insgesamt mehr gestalteri-
sches Potential. Gestalterische Aufwertungen gehören auch zu den 
wesentlichen Verbesserungsvorschlägen der befragten Haushalte 
2007. Die Präsentation der Geschäfte ist überwiegend positiv, ver-
trautes Bedienungspersonal wurde im Rahmen der Haushaltsbefra-
gung 2007 als wichtiger Grund für den Einkauf angegeben. Lediglich 
der der Hauptstraße abgewandte Teil mit dem Getränkemarkt, dem 
Leerstand (15 qm) und dem Imbiss wirken unzureichend gestaltet. 
Dies ist insofern bedeutend, da die Betriebe das sonst positive Ge-
samtbild stören. Die Errichtung einer Postagentur könnte zur Stabi-
lisierung beitragen. Aufgrund der städtebaulichen Situation bietet 
sich auch die Gründung einer Werbegemeinschaft an. 
                                                             
68  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Erreichbarkeit 

Die Lage an der Hauptverkehrsstraße Berghäuschensweg ermög-
licht einen guten Zugang per Auto. Parken ist direkt vor der Laden-
gruppe möglich (eine Stunde mit Parkscheibe), die Anzahl der Stell-
plätze reicht aber in Spitzenzeiten nicht aus. An der Hauptverkehr-
straße halten insgesamt vier Buslinien, die Gnadental an die Innen-
stadt anbinden. Die gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem ÖPNV 
wurde auch durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007 bes-
tätigt. Über die Anliegerstraßen ist das Zentrum auch per Fahrrad 
und von der südwestlichen Hälfte Gnadentals auch in fußläufiger 
Entfernung zu erreichen.  

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Vielfältiger, attraktiver Branchenmix Der nah & gut-Lebensmittelmarkt hat mit 300 qm 
Verkaufsfläche eine für heutige Maßstäbe sehr 
geringe Größe, insgesamt sehr geringe Lebensmit-
telverkaufsflächenausstattung 

Mehrheitlich positives Erscheinungsbild der 
Geschäfte 

Die Geschäfte in der Passage präsentieren sich 
nicht ansprechend 

Gute verkehrliche Erreichbarkeit, für die süd-
westliche Hälfte Gnadentals in fußläufiger Ent-
fernung  

Wenig Aufenthaltsqualität aufgrund fehlender 
Möblierung und Gestaltung 

Ruhige, persönliche Einkaufsatmosphäre Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel 
außerhalb des statistischen Bezirks 

Das nordöstliche Gebiet dieses statistischen Bezir-
kes liegt außerhalb des fußläufigen Einzugsberei-
ches 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Vergrößerung des SB-Lebensmittelmarkt-Angebots innerhalb 
des Ladenzentrums oder in direkter Umgebung, Suche nach 
Entwicklungsflächen 

Stadt: 

�  Gestaltung des öffentlichen Raums (Sitzgelegenheiten, Spiel-
möglichkeiten für Kinder etc., Planung bereits vorhanden) 

Händlerschaft/Eigentümer: 

�  Gemeinsame Präsentation der Geschäfte zum Berghäuschens-
weg 

�  Verbesserung des Erscheinungsbilds des Getränkemarkts, Imbiss 
und der Passage 

�  Gründung einer Werbegemeinschaft 
�  Ansiedlung einer Postagentur 



158  Nahversorgungszentren 

 

 

12.9 Nahversorgungszentrum Grimlinghausen 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 8.127 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 0,17 
qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Der Hauptgeschäftsbereich wird durch den Römerplatz, Bonner 
Straße, Mengstraße, Hüsenstraße und Cyriacusplatz gebildet. 

Abbildung 27 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Grimling-
hausen und Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Wichtige Magnetbetriebe sind der im rückwärtigen Bereich gelege-
ne Edeka-Markt und der Schlecker-Drogeriemarkt am Cyriacusplatz/ 
Mengstraße. Einen weiteren Pol bildet das moderne Karree Römer-
platz mit Sparkasse, Optiker, Reisebüro, Sonnenstudio, Bäckerei und 
einem Tierarzt. Die Koppelung der Versorgungsaktivitäten mit der 
Sparkasse ist den Kunden nach der Haushaltsbefragung 2007 be-
sonders wichtig. Zwischen diesen Polen sind ohne durchgängige 
Lauflage weiterhin eine Apotheke, Kiosk, Bäcker, Schreibwaren, Fri-
seur mit Postagentur, Versicherungsvertretungen, Gastronomie und 
eine Fahrschule vorhanden. An der Bonner Straße wird das Angebot 
durch einen Gartenbaubetrieb mit Verkauf und ein großes Blumen-
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geschäft sowie weitere Fachgeschäfte, Dienstleistungsbetrieben 
und Gastronomie ergänzt. Das Angebot eines eigenständigen Metz-
gers wird von den befragten Haushalten 2007 vermisst. 

Magnetbetriebe:  

�  Edeka (545 qm) und Schlecker (155 qm) 

Tabelle 37 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Grimlinghausen 
2007 (in qm) 

Betriebe 28  

Sortimente Verkaufsfläche* % 

Nahversorgungsrelevant ������ �

��

Zentrenrelevant ���� �
��

nicht zentrenrelevant ���� 		
	�

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel 	�� ��� �

Leerstände (Anzahl) �� �

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

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

Im südlichen Teil von Grimlinghausen ist an der Bonner Straße ein 
weiterer großer Rewe-Supermarkt vorhanden. Grimlinghausen hat-
te in den vergangenen Jahren deutliche Einwohnerzuwächse zu 
verzeichnen, auch zukünftig stehen weitere größere Arrondierun-
gen an. Dementsprechend wird sich der Handlungsdruck zur Siche-
rung einer adäquaten wohnungsnahen Grundversorgung verstär-
ken. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 45 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 27 % in Norf.69 

Städtebau und Funktionalität 

Eine Herausforderung stellt die städtebauliche Verknüpfung des im 
Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms gestalteten Cyriacusplatz 
mit dem neuen Karree Römerplatz dar. Bisher besteht keine städte-
bauliche Verbindung, das Angebot am Cyriacusplatz ist nur von 
Ortskundigen zu finden. Von der Bonner Straße aus ist das Nahver-
sorgungszentrum in Gänze kaum wahrzunehmen. Das Erschein-
dungsbild der Geschäfte ist insgesamt überdurchschnittlich gut, 
auch die angebotenen Warensegmente erreichen in Teilen eine ge-
hobene bis hohe Qualität. 

Erreichbarkeit 

Die Geschäfte sind über die Bonner Straße auch überörtlich gut zu 
erreichen. Parkplätze bestehen sowohl in der Mengstraße/Cyriacus-

                                                             
69  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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platz (Parkscheibenpflicht) als auch am Römerplatz  (Kundenpark-
plätze der Sparkasse). Die Betriebe sind auch aus den umliegenden 
Wohngebieten gut zu erreichen. Viele Kunden sind mit dem Fahrrad 
oder zu Fuß unterwegs. Die Nähe zur Wohnung stellt den wichtigs-
ten Grund für den Einkauf der befragten Haushalte 2007 in diesem 
Nahversorgungszentrum dar. Die Anbindung durch den ÖPNV ist 
durch vier Buslinien sichergestellt. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Das moderne Karree Römerplatz fällt positiv auf, 
hier gute Aufenthaltsqualität 

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

Positives Erscheinungsbild der Geschäfte Keine städtebauliche Verknüpfung zwischen Cy-
riacusplatz und Karree Römerplatz 

Überdurchschnittlich gehobene bis hohe Qualität 
des Warenangebots 

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

 Uneinheitliche Öffnungszeiten bzw. fehlende 
Angabe der Öffnungszeiten 

 

Handlungsempfehlungen 

Stadt: 

�  Schaffung von städtebaulichen Eingangssituationen entlang der 
Bonner Straße 

�  Städtebauliche Verbindung des Cyriacusplatz mit dem Bereich 
Bonner Straße/Karree Römerplatz durch gestalterische Elemente 
und Einzelhandelsentwicklung 

Händlerschaft: 

�  Vereinheitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 

�  Schaffung von weiterem Lebensmittelangebot im zentralen 
Versorgungsbereich durch Erweiterung, Verlagerung oder Neu-
ansiedlung, u. a. ist die Betriebsform Lebensmitteldiscount bis-
her nicht im statistischen Bezirk vertreten. Dabei sollte die zeitli-
che Realisierung der geplanten Wohnbauflächen berücksichtigt 
werden. 

�  Bessere Sichtbarkeit 
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12.10 Nahversorgungszentrum Uedesheim 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 4.307 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 0,17 
qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Den Kern des heutigen Nahversorgungszentrums bildet die Laden-
gruppe an der Rheinfährstraße/ Einmündung Norfer Weg und er-
streckt sich bis über den Kreuzungsbereich Macherscheider Straße. 

Abbildung 28 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Uedesheim 
und Zentrenabgrenzung 

 
Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 

Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Wichtiger Frequenzbringer im Nahversorgungszentrum Uedesheim 
ist der Edeka-Markt. Ergänzungsfunktionen übernehmen eine Bä-
ckerei, Pizza Taxi, ein Kiosk und eine Zahnarztpraxis. An der Rhein-
fährstraße befinden sich in diesem Bereich weiter ein Friseur- und 
Kosmetikstudio, eine Fahrschule, Bank, Blumengeschäft, Apotheke 
und ein Raumausstatter. In direkter Nähe liegt zudem eine Sparkas-
senfiliale. Eine weitere Ladengruppe besteht im Kreuzungsbereich 
mit der Macherscheider Straße; hier sind ein Schlecker-
Drogeriemarkt, ein Kiosk mit Postagentur, ein Schreibwarenanbieter 
sowie en Friseur ansässig. In Richtung Rhein liegt an der Rheinfähr-
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straße noch eine Gaststätte, ein Bäcker sowie zwei Leerstände. Ein 
wichtiger Grund für den Einkauf in diesem Nahversorgungszentrum 
ist für die befragten Haushalte 2007 die gute Qualität des Angebots 
wie auch das vertraute Bedienungspersonal. 

Magnetbetrieb:  

Edeka (740 qm) 

Tabelle 38 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Uedesheim 2007 
(in qm) 

Betriebe 18  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ 
�
��

Zentrenrelevant ��� �
	�

nicht zentrenrelevant �� ���

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel �� ��� �

Leerstände (Anzahl) � � �

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 35 % im eigenen statis-
tischer Bezirk, 24 % in Norf, 10 % in Allerheiligen, 9 % in Grimling-
hausen.70 

Städtebau und Funktionalität 

Die Geschäfte des zentralen Versorgungsbereichs befinden sich in 
nicht durchgängiger Lauflage weit voneinander getrennt. Bis auf 
das Geschäftshaus mit dem Edeka-Markt und dem Schlecker-Markt 
sind die Geschäfte mehrheitlich in Erdgeschosslagen der umliegen-
den Wohnbebauung untergebracht; die Ladenlokale liegen teilweise 
nicht direkt an der Straße. Das Geschäftszentrum hat somit einen 
recht weitläufigen und dörflichen Charakter. Das Erscheinungsbild 
des Ladenhandels ist überwiegend positiv bzw. dem Genre ange-
messen. Die beiden Leerstände im nordöstlichen Teil des zentralen 
Versorgungsbereichs zeigen die Entwicklungsschwierigkeiten des 
Nahversorgungszentrums hinsichtlich Lage und Ladengrößen. 

Erreichbarkeit 

Der Standort ist insgesamt gut zu erreichen. Für 28,1 % der befrag-
ten Haushalte 2007 ist die räumliche Nähe ein wichtiger Grund für 
den Einkauf. Parkplätze befinden sich an der Rheinfährstraße und 
insbesondere rückwärtig am Norfer Weg am Edeka-Markt, so dass 
auch die Parkmöglichkeiten von den befragten Haushalten 2007 als 
Argument für den Einkauf benannt wurden. Allerdings fehlen Pkw-

                                                             
70  Sonstige im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Stellplätze an der Ladengruppe Ecke Macherscheider Straße, so dass 
hier hoher Parkdruck entsteht. Durch die zentrale integrierte Lage 
können rund 90 % der Uedesheimer den Edeka-Markt in maximal 
zehn Fußminuten erreichen. Es stehen Fahrradständer zur Verfü-
gung. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Attraktiv gestalteter Geschäftsbereich rund um 
den Edeka-Markt 

Keine durchgängige Lauflage zu den übrigen Ge-
schäften im zentralen Versorgungsbereich 

Gute Erreichbarkeit zu Fuß oder mit dem Fahrrad. 
Ausreichend Parkmöglichkeiten entlang der 
Rheinfährstraße und im rückwärtigen Bereich des 
Edeka-Markts.  

Vor dem Schlecker-Markt fehlen Parkplätze 

Guter Branchenmix für ein Nahversorgungszent-
rum 

Uneinheitliche Öffnungszeiten bzw. fehlende 
Angabe der Öffnungszeiten 

 Knappes Einwohnerpotential für eine Lebensmit-
telverkaufsflächenerweiterung 

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

 

Handlungsempfehlungen 

Stadt: 

�  Schaffung von öffentlichen Stellplätzen im Kreuzungsbereich 
Rheinfährstraße/Macherscheider Straße 

�  Stärkere städtebauliche Verknüpfung zwischen der Ladengrup-
pe um Edeka mit dem übrigen Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs 

�  Vergrößerung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials durch 
Wohnbaulandentwicklung 

Händlerschaft: 

�  Vereinheitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 
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12.11 Nahversorgungszentrum Weckhoven 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 9.072 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 0,10 
qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

An der Otto-Wels-Straße besteht eine abgeschlossene beidseitige 
Ladenzeile in den Erdgeschoßlagen der Wohngebäude. Das Laden-
zentrum liegt abseits der Hauptverkehrsstraße Grevenbroicher 
Straße und kann somit von Ortsfremden nur durch Hinweisschilder 
wahrgenommen werden. 

Abbildung 29 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Weckhoven 
und Zentrenabgrenzung 

 
 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Das Einzelhandelsangebot des Ladenzentrums reicht vom Anker-
mieter Plus über einen Bäcker, eine Drogerie, eine Apotheke, ein 
Blumengeschäft bis hin zu einem Schreibwarenanbieter mit Post-
agentur, ein Textilgeschäft und einem Geschenkartikelanbieter. 
Ergänzt wird das Angebot durch eine Sparkasse, ein Sonnenstudio, 
einen Frisör, eine Änderungsschneiderei, Ärzte, ein Hörgerätestudio 
und ein Versicherungsbüro sowie durch eine Eisdiele und eine Gast-
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stätte. Freitags findet in der Ladenzeile auch ein Wochenmarkt statt. 
Von den befragten Haushalten 2007 werden die preisgünstigen 
Einkaufsmöglichkeiten geschätzt. 

Magnetbetrieb:  

Plus (400 m2) 

Tabelle 39 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Weckhoven 2007 
(in m2) 

Betriebe 29  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant 
��� ��
	�

Zentrenrelevant ���� 	�
��

nicht zentrenrelevant ��� 	
��

Insgesamt ��	��� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ��� ��� �

Leerstände (Anzahl) � � �

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

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

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 18 % im eigenen statis-
tischen Bezirk, 39 % in Hoisten, 10 % in Pomona. 10 % in Hammfeld.71 

Städtebau und Funktionalität 

Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurde das Ladenzent-
rum bereits gestalterisch aufgewertet, u. a. durch eine einheitliche 
Überdachung  der Ladenzeilen und eine neue Pflasterung. Bäume 
sorgen für eine Begrünung. Die durchgeführten Aufwertungsmaß-
nahmen sind ein erster Schritt zur Stabilisierung des Zentrums. Ein 
weiterer leistungsfähiger Magnetbetrieb wäre wichti g. Die Kunden 
wünschen sich ein umfangreicheres Lebensmittelangebot und wei-
chen derzeit zum großen Teil auf das Angebot im Gewerbegebiet 
Hoisten mit einem Edeka-Center, Lidl und Plus aus (zu 38,5 % laut 
Haushaltsbefragung 2007). Durch die neue Überdachung wurden 
die Fassaden aufgewertet. Das Erscheinungsbild der Geschäfte und 
das Warenangebot liegen aber weiterhin auf einem niedrigen Ni-
veau. Zwei ungepflegte Leerstände sowie die zugeklebten Fenster 
des Plus-Markts und Büronutzungen tragen zu einem insgesamt 
negativen äußeren Erscheinungsbild bei. 

Erreichbarkeit 

Das Ladenzentrum wird zentral durch einen Fußgängerbereich er-
schlossen und ist aufgrund seiner zentralen Lage im Ortsteil gut zu 
Fuß oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die Nähe zur Wohnung ist 
daher der mit Abstand wichtigste Grund für den Einkauf. Gebühren-

                                                             
71  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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freie Parkplätze am Kopf der Ladenzeile sind vorhanden und gehö-
ren ebenso zu den wichtigen Gründen für den dortigen Einkauf. Von 
zwei Buslinien an der Grevenbroicher Straße ist das Ladenzentrum 
fußläufig zu erreichen, eine Buslinie bindet auch Weckhoven an das 
Gewerbegebiet in Hoisten mit an. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Kompakte Ladenzeile Zu kleine Ladeneinheiten, insbesondere für Mag-
netbetriebe 

Wohnungsnah gut zu erreichen Für das Einwohnerpotential zu geringe Lebensmit-
telverkaufsflächen 

Nach der Umgestaltung ansprechendes, famili-
äres Erscheinungsbild 

Lage abseits von Hauptverkehrsstraßen 

Freitags Wochenmarkt Trotz städtebaulicher Aufwertungsmaßnahmen 
bestehen noch Leerstände und Mindernutzungen 

 Uneinheitliche Öffnungszeiten 

 Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Nahversor-
gung insbesondere in das Gewerbegebiet Hoisten 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Prüfung von Potentialflächen zur Ansiedlung eines großflächi-
gen Lebensmittelanbieters bzw. bauliche Erweiterung des vor-
handenen Betriebes 

Eigentümer: 

�  Veränderung der Ladenzuschnitte  

Händlerschaft: 

�  Vereinheitlichung der Öffnungszeiten, stärkere Aktivierung 
durch die Interessengemeinschaft Ladenzentrum; Aufwertung 
des Plus-Standorts  

Stadt: 

�  Unterstützung der Handlungsempfehlungen durch die weitere 
Verbesserung der örtlichen Rahmenbedingungen (Aufwertung 
öffentlicher Raum, Eigentümer- und Betreibergespräche, Ge-
spräche mit der Interessengemeinschaft.) 

�  Steuerung des Einzelhandels im Gewerbegebiet Hoisten mit 
Edeka-Center, Lidl und Plus 
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12.12 Nahversorgungszentrum Erfttal 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 5.442 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 
0,12 qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Entlang der Euskirchener und der Lechenicher Straße bestehen zwei 
Ladenzeilen, die etwa 300 m auseinander entfernt liegen. Die 
größere Bedeutung erreicht dabei die Ladenzeile an der 
Euskirchener Straße. 

Abbildung 30 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Erfttal und 
Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 
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Versorgungsangebot 

Wichtigster Frequenzbringer ist der Penny-Markt an der Euskirche-
ner Straße. Hier befinden sich weiter eine Bäckerei, ein Blumen-
geschäft, eine Apotheke, ein Schreibwarengeschäft mit Postagentur, 
eine Reinigung, ein Kiosk mit Callshop und Internetcafé, eine 
Sparkasse und Gastronomie. Donnerstags findet vor dem 
Ladenzentrum ein Wochenmarkt statt. In der Lechenicher Straße 
sind ergänzend zwei ausländische Geschäfte mit Lebensmitteln, ein 
Kiosk, ein Friseur, eine Bank und Gastronomie vorhanden, allerdings 
auch zwei Leerstände. 

Magnetbetrieb:  

Penny-Markt (525 qm)  

 

Tabelle 40 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Erfttal 2007 (in 
qm) 

Betriebe 20  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ ��
��

Zentrenrelevant ���� ��
	�

nicht zentrenrelevant ��� 	
��

Insgesamt ��	��� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ������ �

Leerstände (Anzahl) �� ��

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

In fußläufiger Entfernung ist in dem Gewerbegebiet Schellbergstra-
ße in Norf-Derikum ein großes Edeka-Center ansässig, das die Nah-
versorgung der Erfttaler mit abdeckt. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 39 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 34 % in Norf, 12 % in Hammfeld.72 

Städtebau und Funktionalität 

Der gesamte Bereich, insbesondere die Euskirchener Straße, vermit-
telt einen ungepflegten Eindruck. Die Gestaltung der Läden trägt 
ebenfalls zu einem unterdurchschnittlichen Erscheinungsbild bei. 
Die Fassaden sind zwar zweckmäßig gestaltet, sollten aber sauberer 
und attraktiver sein. An der Rückseite der Ladenzeile an der Euskir-
chener Straße befindet sich ein kleiner Platz mit Bänken und einem 
Brunnen. Auch vor den Ladenzeilen wären derartige gestalterische 
Elemente sinnvoll; vor den Geschäften sind lediglich Parkplätze an-

                                                             
72  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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geordnet und an der Euskirchener Straße durch einen Zaun von dem 
Gehweg getrennt. Eine Umgestaltung ist allerdings schwierig, weil 
die Fläche vor den Geschäften und die Parkplätze nicht im städti-
schen, sondern im privaten Eigentum sind. Bis auf das Straßenbe-
gleitgrün sind keine Grünflächen vorhanden. Das Warenangebot der 
Geschäfte sollte ein qualitativ höherwertiges Niveau aufweisen, 
wird aber im Rahmen der Haushaltsbefragung 2007 neben der Nähe 
zur Wohnung als wichtigster Grund für den dortigen Einkauf er-
wähnt. 

 

Erreichbarkeit 

Vor den Betrieben bestehen gebührenfreie Parkplätze für die Kun-
den, allerdings ist der Parkraum vor dem Penny-Markt zu Stoßzeiten 
zu gering bemessen. Eine Bushaltestelle existiert unmittelbar vor 
dem Ladenzentrum an der Euskirchener Straße. Auch für Kunden, 
die zu Fuß oder mit dem Fahrrad kommen, sind die Zuwegungen 
gut. In der Lechenicher Straße ist das Verkehrsaufkommen sehr ge-
ring. Breite Fußwege sorgen hier für eine gute Erreichbarkeit der 
Betriebe. An der Euskirchener Straße trennen die Parkplätze die Be-
triebe von der Hauptstraße. Dieser Bereich bietet aufgrund des ho-
hen Verkehrsaufkommens auf dem Parkplatz für Fußgänger, insbe-
sondere für Kinder, Gefahrenpotential.  

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Guter Branchenmix Geringe Lebensmittelverkaufsfläche für das vor-
handene Einwohnerpotential im eigenen statisti-
schen Bezirk 

Gute verkehrliche Erreichbarkeit zu Fuß oder mit 
dem Fahrrad 

Insgesamt unattraktives Erscheinungsbild des 
Zentrums, lieblos gestaltete Freiflächen 

Wochenmarkt donnerstags am Ladenzentrum 
Euskirchener Straße 

Deutlicher Attraktivitätsabfall an der Lechenicher 
Straße, zwei Leerstände, keine städtebauliche 
Verbindung zur Ladenzeile Euskirchener Straße 

 Knapper Parkraum vor dem Penny-Markt 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Schaffung einer Verkaufsflächenerweiterung für den vorhande-
nen Discounter 

�  Gestalterische Aufwertung des gesamten Geschäftszentrums 
(privater und öffentlicher Raum) 

�  Langfristig Konzentration der Entwicklung des nördlichen Ge-
schäftszentrums an der Euskirchener Straße  und bauliche Um-
strukturierung des südlichen Teils (Lechenicher Straße).  
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12.13 Nahversorgungszentrum Furth-Nord 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 4.581 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 0,15 
qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Nahversorgungszentrum nördliche Furth erstreckt sich rund um 
den St. Sebastianusplatz an der Kaarster Straße südlich bis über die 
Einmündung Gladbacher Straße und westlich entlang der Viersener 
Straße bis zur Einmündung Marienburger Straße. 

Abbildung 31 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Furth-Nord 
und Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Das Nahversorgungszentrum verfügt insgesamt über ein vielfältiges 
Angebot von 65 Geschäften. Wichtigster Magnetbetrieb ist der 
Edeka-Markt an der Kaarster Straße etwas abseits des St. Sebas-
tianusplatzes gelegen. Weitere Nahversorgungsangebote sind 
mehrere Bäckereien, Apotheken, Blumenläden, eine Metzgerei, ein 
Teegeschäft, ein Drogeriemarkt und Kioske. Auch für den mittel- 
und langfristigen Bedarf gibt es diverse Angebote mit Geschäften 
für Bekleidung, Haustextilien, Optik und Akustik, Wasserbetten, 
Angelsport, Fahrräder, Sanitätswaren, Küchen- und Badmöbel sowie 
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Dekorationsartikel. Ein vielfältiges Angebot an publikums-
orientierten Dienstleistern rundet das Angebot ab: Café, Eiscafé, 
Imbisse und höherwertige Gastronomiebetriebe, Ärzte und 
Krankengymnastik, Friseure, Änderungsschneiderei, Postagentur, 
Reisebüro, Unternehmensberatung, Versicherung und Sparkasse. 
Auf dem St.-Sebastianusplatz findet dienstags und freitags ein 
Wochenmarkt statt. Die gute Angebotsqualität und -vielfalt 
gehören den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 2007 zufolge zu 
den Gründen für den dortigen Einkauf: Die Einkäufe werden häufig 
mit Besuchen der Sparkasse verbunden. 

Magnetbetrieb:  

Edeka (670 qm) 

Tabelle 41 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Furth-Nord 2007 
(in qm) 

Betriebe 65  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ �	
��

Zentrenrelevant ���� 	�

�

nicht zentrenrelevant 	��� ��
��

Insgesamt ��
��� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ������ �

Leerstände (Anzahl) �� ��

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- Und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Das Nahversorgungszentrum Furth-Nord stellt auch für einen gro-
ßen Teil von Vogelsang das nächstgelegene Nahversorgungszent-
rum dar. In Vogelsang selber existiert nur noch ein ausländischer 
Lebensmittelmarkt mit ca. 300 qm Verkaufsfläche in der kleinen 
funktionsschwachen Ladenzeile Böcklerstraße. Die dort noch ver-
bliebenen Geschäfte bieten nur noch ergänzende Versorgungsfunk-
tion mit geringer Angebotsqualität. Daher kann dieser Bereich auch 
nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden; sie über-
nimmt in integrierter Wohnlage eine ergänzende Versorgungsfunk-
tion. 

Solitär an der Bataverstraße gelegen ist ein großes real-SB-Waren-
haus ansässig.  

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel der statistischen Bezir-
ke Furth-Nord bis -Süd: 54 % in den eigenen statistischen Bezirken, 
19 % in Weissenberg.73 

                                                             
73  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Städtebau und Funktionalität 

Das Zentrum weist einen guten Gesamteindruck mit einem sehr 
breiten Versorgungsangebot auf. Das Geschäftszentrum ist aller-
dings weitläufig mit oftmals unterbrochenen Lauflage n. Die Fassa-
den und Ladenfronten bieten einen gepflegten Eindruck. Drei der 
insgesamt vier Leerstände befinden sich im südlichen Teil des Ge-
schäftszentrums an der Venloer Straße. Die Aufenthaltsqualität und 
Einkaufsatmosphäre wird durch die hohe Verkehrsbelastung der 
Kaarster und Viersener Straße beeinträchtigt. Die breiten Straßen-
querschnitte und die Verkehrsbelastung führen zu einer starken 
Trennwirkung. Aufgrund der Verkehrsbedeutung dieser Straße ist 
ein Rückbau nicht möglich. 

Der St. Sebastianusplatz wurde im Rahmen des Ortmittelpunktpro-
gramms bereits umgestaltet, bietet aber nur geringe Aufenthalts-
qualität und verfügt über wenig Möblierung und Begrünung. Nur an 
den Wochenmarkttagen erhält der Platz mehr Belebung. Die städ-
tebauliche Gestaltung gehört zu den wichtigsten Verbesserungsvor-
schlägen der befragten Haushalte 2007. Die örtliche Gastronomie 
lädt zum Verweilen auch im Außenbereich ein. Die fehlende Angabe 
der Öffnungszeiten bei über 80 % der Geschäfte ist deutlich zu hoch 
und kundenunfreundlich. 

Erreichbarkeit 

Durch die Lage an den Hauptstraßen ist sowohl die Anbindung mit 
dem ÖPNV als auch die Anfahrt mit dem eigenen Pkw gut. Parkplät-
ze befinden sich entlang der Hauptstraßen, im Randbereich vor dem 
Edeka-Markt sowie hinter der Sparkasse mit einer Park & Ride Anla-
ge, wobei sie aufgrund ihrer abseitigen Lage nur bedingt von den 
Kunden genutzt wird. Breite Geh- und Radwege ermöglichen eine 
gute Erreichbarkeit zu Fuß oder mit dem Rad. Die Nähe zur Woh-
nung ist für die befragten Haushalte 2007 wichtigster Grund für den 
Einkauf. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Breites Versorgungsangebot Geringe Lebensmittelverkaufsflächenausstattung  

Guter zweckmäßiger Gesamteindruck des Zent-
rums und der Geschäfte 

Hohe Verkehrsbelastung 

Gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln Wenig Aufenthaltsqualität durch fehlende Möb-
lierung und Gestaltung, hohe Lärmbelastung 

Relativ hohe Einkaufsorientierung im Bereich 
Lebensmittel im eigenen statistischen Bezirk 

Der Edeka-Markt liegt als Magnetbetrieb abseitig 
und ist zu klein 

Wochenmarkt dienstags und freitags auf dem 
St. Sebastianusplatz 

Fehlende städtebaulichen Eingangsbereiche 
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Handlungsempfehlungen 

�  Schaffung von Erweiterungs- bzw. Verlagerungsmöglichkeiten 
für einen großen Lebensmittelanbieter 

Stadt: 

�  Verbesserung der Aufenthaltsqualität durch lärmmindernde 
Maßnahmen in den Seitenstraßen, Sitz- und Spielmöglichkeiten 

�  Gestaltung der städtebaulichen Eingangsbereiche 

 

12.14 Nahversorgungszentrum Holzheim 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 7.712 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im statistischen Bezirk: 
0,36 qm/EW einschließlich des neuen Rewe-Markts 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich 500 m entlang der 
Bahnhofstraße und Hauptstraße bis zum Hindenburgplatz im histo-
rischen Ortskern. 

Abbildung 32 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Holzheim und 
Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 
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Versorgungsangebot 

Die wichtigsten Magnetbetriebe sind der Kaiser’s Supermarkt an der 
Bahnhofsstraße sowie der kleine Plus-Markt am Hindenburgplatz. 
Beide Märkte weisen ein veraltetes Erscheinungsbild auf. Dazwi-
schen liegen in nicht durchgängiger Lauflage Fachgeschäfte und 
Dienstleister, die insgesamt ein umfassendes Angebot bereitstellen: 
u. a. Hifi-TV, Computer, Apotheke, Ladenhandwerk, Schuhe, 
Schreibwaren, Postagentur, Telefonanbieter, Reinigung und Gastro-
nomie. Die befragten Haushalte 2007 schätzen das vertraute Bedie-
nungspersonal und die Kombinationsmöglichkeit mit anderen Akti-
vitäten und wünschen sich ein weiteres Lebensmittelangebot in 
Holzheim, das zwischenzeitlich durch die Ansiedlung eines Rewe-
Markts realisiert wurde. 

Magnetbetriebe:  

�  Kaiser’s (765 qm) 
�  Plus (300 qm) 

Neuer Rewe-Markt mit ca. 1.800 qm VKF außerhalb des zentralen 
Versorgungsbereichs am Standort ehem. Famka/Edeka 

Tabelle 42 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Holzheim 2007 
(in qm) 

Betriebe 28  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ��	��� ��
��

Zentrenrelevant 	��� ��
��

nicht zentrenrelevant ���� �
��

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ������ �

Leerstände (Anzahl) �� ��

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

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

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 42 % im eigenen sta-
tistischer Bezirk, 13 % in Pomona, 8 % in Hoisten. 8 % in Reuschen-
berg.74 

Städtebau und Funktionalität 

Die Fachgeschäfte liegen insgesamt zu weit auseinander, um den 
Charakter eines einheitlichen Geschäftsbereichs zu erzielen. Das 
Erscheinungsbild des Ladenhandels ist trotz einiger positiver Bei-
spiele insgesamt unterdurchschnittlich, wobei das Warenangebot 
mit vergleichsweise hohem Anteil an zentrenrelevanten Sortimen-
ten auch gehobeneren Ansprüchen genügt. Beim Durchfahren der 

                                                             
74  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Durchgangsstraße sind der Beginn und die Ausdehnung des Nah-
versorgungszentrums schwer erkennbar. Im Rahmen des Ortsmit-
telpunktprogramms wurde der Hindenburgplatz bereits städtebau-
lich erneuert.  

Auf der Fläche des ehemaligen Famka/Edeka-Markts ist ein neuer 
Rewe-Markt entstanden, der allerdings abseits des zentralen Be-
reichs von Holzheim liegt.  

Erreichbarkeit 

Der Einkaufsbereich liegt zentral im Ortsteil Holzheim und ist prin-
zipiell mit allen Verkehrsarten gut zu erreichen. Stellplätze sind vor 
dem Kaiser`s und dem Plus-Markt zwar vorhanden, die Anzahl reicht 
allerdings nicht aus. Die Gehwege sind sehr schmal; es besteht aber 
aufgrund des schmalen Straßenquerschnitts wenig Gestaltungs-
spielraum. Die Hauptstraße im Ortskern ist nicht stark frequentiert, 
so dass Fahrradfahrer gut den Straßenraum nutzen können. Auch 
Fußgänger können die Straße problemlos und sicher überqueren. 
Die Nähe zur Wohnung ist nach Aussagen der befragten Haushalte 
2007 der wichtigste Einkaufsgrund.  

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Guter Geschäftsbesatz Geschäfte liegen zu weit auseinander, das Er-
scheinungsbild einiger Läden ist defizitär 

Ruhige dörfliche Einkaufsatmosphäre Vor dem Kaiser’s Markt und Plus-Markt fehlen 
Parkplätze 

Gute Angebotsausstattung für ein Nahversor-
gungszentrum mit zum Teil gehobenem Sorti-
ment für den mittel- bis langfristigen Bedarf 

Uneinheitliche Öffnungszeiten bzw. fehlende 
Angabe der Öffnungszeiten 

 Der Beginn und Verlauf des Zentrums ist nur 
schwer erkennbar 

 Der Plus-Markt entspricht nicht mehr heutigen 
Ansprüchen 

 Keine Drogerie vorhanden 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Schaffung zusätzlicher Parkplätze für den Kaiser’s Markt 
�  Prüfung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts 

Stadt: 

�  Weitere Gestaltungsmaßnahmen für den Straßenraum im Ge-
schäftsbereich 

�  Städtebauliche Verdeutlichung des Eingangs und der Ausdeh-
nung des Nahversorgungszentrums 
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Händlerschaft/Eigentümer: 

�  Modernisierung von Ladenfronten und Schaufenstern 
�  Vereinheitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 

 

12.15 Nahversorgungszentrum Norf-Lessingplatz 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk Norf: 10.607 (31.12.2007) 

Einwohnerzahl im Ortsteil Norf: 5.370 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung:  

Im statistischen Bezirk insgesamt mit Schellbergstraße und Ruhr-
straße 0,48 qm/EW, im Ortsteil Norf mit Lessingplatz 0,10, im 
Ortsteil Derikum 0,86 qm/EW.  

Durch die Nahversorgungsbetriebe im Gewerbegebiet Derikum er-
gibt sich eine quantitativ sehr hohe Ausstattungsziffer, gleichwohl 
wohnen die Bewohner im Westen mehr als 700 m Luftlinie von ei-
nem Lebensmittelladen entfernt. 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Ladenzentrum im südlichen Teil von Norf erstreckt sich mit ins-
gesamt 40 Ladeneinheiten rund um den Lessingplatz etwas abseits 
der Durchgangsstraße Nievenheimer Straße und ist an diese auch 
nicht unmittelbar angebunden. Angrenzend liegt ein weiterer klei-
ner Komplex am Feuerbachweg, der durch eine Realschule und da-
vor liegender Grünfläche separiert wird, daher wird der Feuerbach-
weg nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.  
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Abbildung 33 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Norf-
Lessingplatz und Zentrenabgrenzung 

 
Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 

Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Neben einem Plus-Lebensmittelmarkt sind eine Bäckerei, eine Apo-
theke, ein Drogeriemarkt, ein Getränkemarkt, ein Feinkostladen, ein 
Kiosk, ein Schreibwarengeschäft, eine Buchhandlung, ein Küchen-
studio sowie ein Schuh- und Schlüsseldienst, Ärzte, ein Kosmetik- 
und Nagelstudio, eine Videothek, ein Sonnenstudio sowie eine 
Stehpizzeria und ein Espresso-Café vorhanden. Während die Aus-
stattung an Lebensmittelverkaufsfläche für das im Ortsteil Norf 
vorhandene Einwohnerpotential nicht ausreicht, zeichnet sich das 
Nahversorgungszentrum durch einen ungewöhnlich hohen Anteil 
mittel- bis langfristiger Bedarfsgüter aus. So entfalten das Küchen-
Studio sowie der Factory Outlet Store eine regionale Anziehungs-
kraft. Daneben sind auch zwei Textilgeschäfte und zwei Anbieter 
von Schmuck-, Kunst- und Geschenkartikeln ansässig. Freitags fin-
det auf dem Lessingplatz ein Wochenmarkt statt. Die Norfer Bevöl-
kerung schätzt auch den preisgünstigen Einkauf im Geschäftszent-
rum.75 

Magnetbetriebe:  

                                                             
75  Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007. 
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�  Plus (520 qm)  
�  Küchen-Studio (650 qm) 

Tabelle 43 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Norf-Lessingplatz 
2007 (in qm) 

Betriebe 29  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ ��
��

Zentrenrelevant ������ ��
��

nicht zentrenrelevant 	��� ��
��

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ��� ��� �

Leerstände (Anzahl) 	 � �

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Ergänzt wird das Nahversorgungsangebot im statistischen Bezirk 
durch das über einen Kilometer entfernt im Gewerbegebiet Schell-
bergstraße gelegene Edeka-Center. In Derikum liegen zudem im 
Gewerbegebiet an der Ruhrstraße ein Aldi- und ein Lidl-Lebens-
mitteldiscounter, die als Einzelhandelsstandort mit besonderer Ver-
sorgungsfunktion dargestellt werden, weil durch ihre Lage eine Dar-
stellung als zentraler Versorgungsbereich ausscheidet. Beide Märkte 
nehmen Einfluss auf die Lebensmittelverkaufsfläche im Ortsteil De-
rikum von 0,86 qm/Einwohner. Im historischen Ortskern von Norf 
sind weitere kleine ergänzende Nahversorgungsbetriebe und 
Dienstleister vorhanden, aber kein Lebensmittelmarkt. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel im statistischen Bezirk 
Norf: 69 % im eigenen statistischen Bezirk, 10 % in Allerheiligen.76 

Städtebau und Funktionalität 

Trotz des breiten Versorgungsangebots leidet der Lessingplatz unter 
erheblichen strukturellen Problemen. Das Ladenzentrum wurde 
städtebaulich zu großzügig geplant, die Passanten müssen weite 
Wege zwischen den Ladeneinheiten zurücklegen. Der Plus-Markt in 
Randlage des Zentrums entspricht von seiner Größe und Erreichbar-
keit nicht mehr heutigen Ansprüchen. Ca. 40 % der Geschäfte im 
Zentrum wirken unattraktiv bzw. nicht einladend. Die Öffnungszei-
ten sind uneinheitlich oder werden nicht angegeben (bei fast der 
Hälfte der Läden). Gerade in einem einheitlichen Gebäudekomplex 
erwartet der Kunde eine Abstimmung der Anbieter.  

Am nordöstlichen Rand des Zentrums existieren seit längerer Zeit 
zwei Leerstände. In dem Zentrum ist weder eine Bankfiliale noch 

                                                             
76  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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eine Postagentur vorhanden. Das Nahversorgungszentrum ist bis 
auf Stoßzeiten wenig frequentiert. Die dazwischen liegende Grün-
fläche am westlichen Rand des Nahversorgungszentrums bietet 
wenige Nutzungsmöglichkeiten und entfaltet eine starke Trennwir-
kung. Viele dieser städtebaulichen Mängel sollen mit dem Konzept 
zur Aufwertung des Lessingplatzes gelöst werden. Konzeptvor-
schläge für städtebauliche Umbaumaßnahmen liegen bereits vor.77 

Erreichbarkeit 

Im Ortsteil Norf kann das Ladenzentrum gut mit dem Pkw erreicht 
werden. Dies schätzen auch die befragten Haushalte 2007 neben 
der Nähe zur Wohnung als wichtigen Einkaufsgrund. Für Ortsfrem-
de ist das Ladenzentrum allerdings von der Nievenheimer Straße 
nicht wahrzunehmen. Es gibt keine markante städtebauliche Ein-
gangssituation, lediglich ein Hinweisschild. Das Ladenzentrum ver-
fügt insgesamt über ausreichende Kundenstellplätze, die sich aller-
dings nicht an dem Verkehrsaufkommen der einzelnen Geschäfte 
ausrichten. Insbesondere an der Thomas-Mann-Straße im Bereich 
des Küchenstudios, dem Factory-Outlet und dem Plus-Markt werden 
zu wenige Parkplätze für das dortige Kundenaufkommen angebo-
ten. Besonders an Samstagen entsteht hier ein Parkplatzproblem. 
Eine gewisse Entspannung ist zu beobachten, seitdem in 2008 an 
der Nievenheimer Straße ein Privatparkplatz für das Factory Outlet 
Center errichtet wurde.  

Drei Buslinien fahren den Lessingplatz über Norf/Derikum an, aller-
dings liegt die Haltestelle zu weit von dem Haupteinkaufsbereich 
entfernt. Aufgrund der Lage im statistischen Bezirk ist das Zentrum 
nur teilweise fußläufig von den Norfer Bürgern zu erreichen, ist aber 
in seinem Fußgängerbereich adäquat ausgestattet. Allerdings feh-
len auch hier attraktive Aufenthaltsmöglichkeiten. 

                                                             
77  Vgl. Planersocietät: Ladenzentrum Lessingplatz Neuss-Norf. Konzept zur Auf-

wertung des Stadtteilzentrums. Juni 2005. 
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Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Breite Einzelhandelsausstattung mit zum Teil 
regionaler Strahlkraft 

Der Plus-Markt ist von seiner Größe und Lage 
mittelfristig gefährdet, starke Konkurrenzsituati-
on mit den vorhandenen Angeboten im Gewer-
begebiet Schellbergstr., Ruhrstr. und in Allerheili-
gen 

Ruhige Einkaufsatmosphäre Öffentlicher Raum des Ladenzentrums zu groß-
zügig geplant, der Komplex Feuerbachweg ist 
städtebaulich nicht angebunden und liegt absei-
tig, an der Rilkestraße gibt es Leerstände 

Prinzipiell gute Erreichbarkeit Deutlich zu hoher Anteil an Ladenlokalen mit 
nicht einladendem Erscheinungsbild, ungleiche 
Öffnungszeiten bzw. fehlende Angaben dazu bei 
fast 50 % 

Entwicklungsmöglichkeiten prinzipiell vorhanden Wochentags oft wenig Passantenfrequenz, an 
Samstagen Parkplatzproblem an der Thomas-
Mann-Straße 

Freitags Wochenmarkt  
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Handlungsempfehlungen 

�  Entwicklungs-/Verlagerungsmöglichkeiten für Lebensmittelan-
bieter unmittelbar am Lessingplatz, um das Zentrum zu stärken 
und die Passantenfrequenz zu erhöhen 

�  Ansiedlung weiterer attraktiver Komplementärnutzung en, wie 
einer Bankfiliale, einer Postagentur, aber auch weiterer 
Dienstleister und Gastronomie 

�  Konzentration des Ladenzentrums auf die Kernzone um den 
Lessingplatz 

�  Entwicklung von Nutzungsalternativen für den nördlichen Be-
reich an der Rilkestraße  

Stadt: 

�  Attraktivere städtebauliche Umgestaltung des öffentl ichen 
Raums am Lessingplatz (Möblierungs- und Beleuchtungsele-
mente, Kinderfreundlichkeit, Nutzung der Grünfläche) 

�  Für den Lessingplatz ist MK-Gebiet ausgewiesen. Eine Änderung 
der Bauleitplanung sollte erwogen werden. Ein Umbau der Leer-
stände im EG im abseits des Geschäftszentrums liegenden Ge-
bäudeteil Rilkestraße z.B. in alten- und behindertengerechte 
Wohnungen wäre nach dem derzeitigen Stand der Bauleitpla-
nung nicht zulässig. 

Händlerschaft: 

�  Verbesserung des Erscheinungsbilds der Ladenlokale, Verein-
heitlichung und Angabe der Öffnungszeiten 
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12.16 Nahversorgungszentrum Rosellerheide 

Einwohnerzahl: 5.739 (31.12.2007)78 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung: 0,11 qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Nahversorgungszentrum besteht aus 32 Betrieben, die sich ent-
lang der Neukirchener und Neuenberger Straße reihen. 

Abbildung 34 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Rosellerheide 
und Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

Größter Anbieter im Nahversorgungszentrum ist der Kaiser’s Le-
bensmittelmarkt, der am Rande des Zentrums etwas zurückgesetzt 
zur Hauptdurchfahrt Neukirchener Straße am Eibenweg liegt; un-
mittelbar angrenzend an den im Rahmen des Ortsmittelpunktpro-
gramms umgestalteten Dorfplatz. Ein anderer Schwerpunkt befin-
det sich fast 400 m entfernt im Kreuzungsbereich Alte Hauptstraße. 
In einem neuen Geschäftshaus und angrenzend finden sich ein 
Schlecker-Markt, eine Bäckerei/Konditorei, eine Metzgerei, ein 
Schreibwarengeschäft, ein Anbieter von Haushaltswaren, ein Versi-

                                                             
78  Die Einwohnerzahl umfasst die Ortsteile Rosellen, Rosellerheide/Neuenbaum, 

Bettikum und Schlicherum. 
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cherungsbüro, ein Reisebüro, ein Sonnenstudio, eine Fahrschule, 
eine Bank, eine Pizzeria und ein Imbiss. Um bzw. zwischen diesen 
beiden Schwerpunkten sind in nicht durchgängiger Lauflage weitere 
Bäcker, ein Früchtehaus, eine Apotheke, ein Blumengeschäft, ein 
Kosmetikstudio, Anbieter von Fußpflege und Krankengymnastik, 
eine Sparkasse und ein Versicherungsbüros, weitere gastronomi-
sche Angebote, ein Geschäft für Reiter- und Pferdebedarf sowie ein 
Kiosk mit Postagentur vorhanden. Die befragten Haushalte 2007 
schätzen das vertraute Bedienungspersonal, aber insbesondere die 
Nähe zur Wohnung. 

Magnetbetrieb:  

�  Kaiser’s (650 qm)  

Tabelle 44 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Rosellerheide 
2007 (in qm) 

Betriebe 32  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ������ ��
��

Zentrenrelevant 	��� ��
��

nicht zentrenrelevant ��� 	
��

Insgesamt ��	��� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel ������ �

Leerstände (Anzahl) �� ��

*) Ladenflächen der Betriebe 
Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 20 % im Ortsteil Rosel-
lerheide, 35 % im Ortsteil Allerheiligen, 14 % im statistischen Bezirk 
Hoisten. 12 % in Norf.79 

Städtebau und Funktionalität 

Das Erscheinungsbild der Geschäfte ist überwiegend positiv. Das 
differenzierte Warenangebot genügt mehrheitlich mitt leren bis 
gehobenen Qualitätsansprüchen, so dass der zentrale Bereich ein 
attraktives Nahversorgungsangebot bereithält. Allerdings sind die 
Laufwege innerhalb des Zentrums zu lang; der Vollsortimenter be-
findet sich am westlichen Rand des Versorgungsbereiches. Der Be-
reich Rosellerheide weist durch den nur 650 qm großen Kaiser’s 
Markt eine deutlich unterdurchschnittliche Lebensmittelverkaufs-
flächenausstattung auf, so dass viele Bürger für die Grundversor-
gung auf die Standorte Allerheiligen (laut Haushaltsbefragung 2007 
40 %) und zu einem kleineren Teil auch auf Hoisten zurückgreifen. 
Am Eibenweg wurde ein neuer Platz mit Brunnen gestaltet, der die 
Aufenthaltsqualität und Gestaltung am Kaiser’s Markt verbessert 
                                                             
79  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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hat. Dagegen ist die Aufenthaltsqualität an der stark befahrenen 
Neukirchener Straße beeinträchtigt. Es fehlen mehrheitlich Angaben 
zu den Öffnungszeiten der Betriebe. 

Erreichbarkeit 

Aufgrund der langgestreckten Hauptstraßenlage werden viele Be-
sorgungen mit dem Auto getätigt und mehrmals geparkt. Auf dem 
überwiegenden Teil der Hauptstraße wird auf der Straße geparkt, 
was insbesondere vor der Sparkasse teilweise zu Verkehrsbehinde-
rungen führt. Nur am Kaiser’s Supermarkt sind ausreichend Park-
plätze vorhanden, die Kundenparkplätze vor dem Schleckermarkt 
und der Volksbank reichen nicht aus. Fußwege stehen auf beiden 
Straßenseiten zur Verfügung. Es gibt nur wenige Fahrradabstell-
möglichkeiten vor den Geschäften. Das Zentrum wird von drei Bus-
linien angefahren. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Attraktiver Branchenmix Geschäftslagen sind zu weit auseinandergezogen 

Gute Angebotsqualität Vollsortimenter mittel- bis l angfristig zu klein 

Positives Erscheinungsbild der Geschäfte Geringe Aufenthaltsqualität für Passanten im 
östlichen Bereich des Nahversorgungszentrums 

Umgestalteter zentraler Platz mit Brunnen am 
Eibenweg gegenüber Kaiser’s 

In Teilbereichen, insbesondere im Kreuzungsbe-
reich mit der alten Hauptstraße, zu wenig Kun-
denparkplätze 

 Einwohnerpotential im fußläufigen Umfeld des 
Zentrums relativ gering 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Prüfung von Erweiterungsmöglichkeiten für den bestehenden 
Vollsortimenter bzw. für einen neuen Anbieter im zentralen Ver-
sorgungsbereich 

�  Schaffung von weiteren Kundenparkplätzen in Nähe des Kreu-
zungsbereichs Neuenberger Straße/ Alte Hauptstraße 

Stadt: 
�  Sicherung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials durch 

Wohnbaulandentwicklung 80 

 

                                                             
80  Es bestehen laut Flächennutzungsplan noch Wohnbaulandreserven, die aller-

dings erst nach Realisierung der Wohnbebauungen in Allerheiligen zur Dispo-
sition stehen. 



Nahversorgungszentren    185 

 

12.17 Nahversorgungszentrum Allerheiligen 

Einwohnerzahl: 6.777 (31.12.2007)81 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung im Ortsteil: 0,31 qm/EW 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Auf der Fläche einer ehemaligen Gewerbehalle ist das neue Nahver-
sorgungszentrum von Allerheiligen mit einem Rewe- und einem 
Aldi-Markt entstanden, die zusammen mit ergänzenden Fachge-
schäften das neue Nahversorgungszentrum bilden. Das Sonder- und 
Mischgebiet „Am alten Bach“ in Allerheiligen mit dem neuen Rewe-
Markt und Aldi wird derzeit durch städtebauliche Entwicklungs-
maßnahmen und weitere Wohnbaurealisierung zu einem integrier-
ten Standort ausgebaut. 

Abbildung 35 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Allerheiligen 
und Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

                                                             
81  Einwohnerzahl bestehend aus den Ortsteilen Allerheiligen, Gier, Kuckhof und 

Elvekum 
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Versorgungsangebot 

In dem Gebäude des Rewe-Markts sind eine Bäckerei, ein Geldau-
tomat und eine Apotheke integriert. An der Hauptdurchfahrt Hor-
remer Straße im rückwärtigen Bereich des Aldi-Markts liegen noch 
ein Schreibwarenladen und eine Tierarztpraxis. Die befragten Haus-
halte 2007 schätzen insbesondere die gute Qualität des Angebots 
bei gleichzeitigem preisgünstigen Einkauf, zusammen mit den be-
fragten Passanten 2007 vermissen sie insbesondere eine Drogerie 
an diesem Standort, würden aber auch ein Bekleidungsangebot 
wertschätzen. 

Magnetbetriebe:  

�  Rewe (1.370 qm)  
�  Aldi (800 qm) 

Tabelle 45 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Allerheiligen 2007 
(in qm) 

Betriebe 8  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ��
��� 
�

�

Zentrenrelevant ���� �
��

nicht zentrenrelevant ��� �
��

Insgesamt ������ ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel �� �

Leerstände (Anzahl) �� ��

*) Ladenflächen der Betriebe 

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet. 
Quelle:  Erhebungsstand März 2007, Berechnungen und Darstellung Stadt- und 

Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Im alten Ortskern entlang der Albertus-Magnus-Straße finden sich 
vereinzelt noch Fachgeschäfte, die allerdings in keinem räumlichen 
und städtebaulichen Zusammenhang mit dem neuen zentralen Ver-
sorgungsbereich stehen. Kopplungskäufe sind daher zwischen die-
sen Bereichen nicht zu erwarten. Dieser Standort wurde auch nicht 
in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 53 % im Ortsteil Aller-
heiligen, 13 % außerhalb von Neuss, insbesondere in Dormagen.82 

Städtebau und Funktionalität 

Die beiden neu angesiedelten Magnetbetriebe weisen ein sehr mo-
dernes Erscheinungsbild auf. Die Eingänge der beiden Märkte sind 
dem zentral zwischen beiden Märkten liegenden Parkplatz zuge-
wandt; der Aldi-Markt liegt somit mit der Rückseite zum bestehen-
den Siedlungsbereich. Es besteht bisher keine attraktive fußläufige 
Anbindung an die umgebende Siedlung. In nordöstlicher Richtung 
zum S-Bahnhaltepunkt werden allerdings neue Wohnbaugebiete 
                                                             
82  Restwerte im übrigen Stadtgebiet. Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007. 
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erschlossen, so dass das Nahversorgungszentrum durch diese Ent-
wicklungen zukünftig eine zentrale Lage erhält. Als Verbesserungs-
vorschläge für den Standort wurden von den Passanten 2007 Spiel-
möglichkeiten für Kinder thematisiert. 

Erreichbarkeit 

Das neue Zentrum verfügt über ausreichend Stellplätze und ist auch 
aus den umliegenden Ortsteilen, insbesondere Norf, Rosellen und 
Rosellerheide, aber auch aus Dormagen-Nievenheim, mit dem Auto 
gut zu erreichen. Aus fast ganz Allerheiligen befindet sich der 
Standort in fußläufiger Entfernung. Fahrradabstellmöglichkeiten 
sind vorhanden. Es gibt eine Busverbindung zu dem Standort. In 
Allerheiligen ist südlich des Ortskerns eine Siedlungserweiterung 
mit etwa 2.000 Bewohnern entstanden. In den nächsten Jahren 
sollen in einem zweiten, östlich des Ortskerns gelegenen Baugebiet 
in Einfamilienhäusern, Doppel- und Reihenhäuser mit maximal zwei 
Geschossen weitere 2.500 Einwohner einziehen. 

Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Moderner leistungsfähiger Doppelstandort, Voll-
sortimenter + Discounter mit integrierten Nah-
versorgungs- und Dienstleistungsbetrieben 

Zurzeit besteht noch Verbesserungsbedarf bei 
der städtebaulichen Gestaltung des Geschäfts-
zentrums sowie der Anbindung zu der umliegen-
den Wohnbebauung 

Gute Nahversorgungsausstattung für Allerheili-
gen mit langfristiger Perspektive (Einwohnerzu-
wächse, Größeneinheiten), hohe Einkaufsorien-
tierung im Bereich Lebensmittel innerhalb des 
Ortsteil 

Fehlende Anknüpfungs- bzw. Entwicklungspunk-
te für den traditionellen örtlichen Einzelhandel 
im alten Ortskern 

Gute Pkw-Erreichbarkeit Keine Drogerie vorhanden 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Prüfung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts 

Stadt: 

�  Attraktivere städtebauliche Gestaltung des Nahversorgungs-
zentrums sowie der fußläufigen Hauptzugangswege 

Verkehrsbetriebe: 

�  Anbindung der Buslinie 841 an das neue Nahversorgungszent-
rum 
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12.18 Nahversorgungszentrum Grefrath (geplant) 

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 3.795 (31.12.2007) 

Lebensmittelverkaufsflächenausstattung: kein SB-Lebensmittelmarkt 
vorhanden 

Lage und räumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Das Zentrum von Grefrath bildet der alte Ortskern um den Kreisver-
kehr Lüttenglehner Straße in Höhe des Gemeindezentrums 
St. Stephanius; es erstreckt sich von der Einmündung Kirchfeldweg 
bis zum Ortsausgang bei der Alten Backstube. Ein Lebensmittel-
markt ist nicht mehr vorhanden. Die Grünfläche bei der Feuerwehr 
könnte als Ansiedlungsfläche für einen Lebensmittelanbieter die-
nen, daher wurde sie in den zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen. 

Abbildung 36 
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Grefrath und 
Zentrenabgrenzung 

 

Quelle:  Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand März 2007) und 
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH. 

Versorgungsangebot 

In dem zentralen Versorgungsbereich sind ein Drogeriemarkt, ein 
Bäcker/Konditorei, ein Metzger, ein Kiosk, ein Schreibwarengeschäft 
und ein Fachgeschäft für Aquaristik vorhanden. Weitere Dienstleis-
tungen, u. a. ein Friseur und eine Postagentur; Gastronomie ergänzt 
das Angebot. 
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Tabelle 46 
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Grefrath 2007 
(in qm) 

Betriebe 15  

Sortimente Verkaufsfläche % 

Nahversorgungsrelevant ���� ��
��

Zentrenrelevant ���� ��
��

nicht zentrenrelevant �� �

Insgesamt 	��� ����

Dienstleistungen mit Einzelhandel �� �

Leerstände (Anzahl) �� ��

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

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

In fußläufiger Entfernung sind weiterhin eine Sparkassenfiliale und 
ein Reisebüro ansässig. Dem Nahversorgungszentrum fehlt ein Le-
bensmittel-SB-Anbieter als Magnetbetrieb. Aufgrund der Einwoh-
nerzahl im direkten Einzugsbereich ist die Ansiedlung eines großflä-
chigen Anbieters nicht zu erwarten, so dass die Ansiedlungschancen 
alternativer Betriebstypen zu prüfen sind. 

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 34 % in Pomona, 14 % 
in Holzheim, 10 % in der Innenstadt.83 

Städtebau und Funktionalität 

Der historische Ortskern hat einen sehr dörflichen Charakter, was 
sich auch in der Gestaltung widerspiegelt, die nüchtern gehalten ist. 
Es besteht insgesamt eine ruhige Einkaufsatmosphäre. Die teils lie-
bevoll gestalteten Geschäfte liegen in Erdgeschosslagen von Wohn-
häusern und sind überwiegend sehr klein. Leerstände sind nicht 
vorhanden. Insgesamt wünschen sich die Grefrather Bürger einen 
neuen Lebensmittelanbieter zur Deckung der wohnungsnahen 
Grundversorgung. Ein neuer Lebensmittelanbieter ist ebenso plane-
risches Ziel für die Grundausstattung als Nahversorgungszentrum. 

Erreichbarkeit 

Für den Pkw-Kunden stehen nur wenige Parkplätze direkt am Stra-
ßenrand zur Verfügung, es gibt aber weitere Parkmöglichkeiten auf 
dem Kirchplatz und vor dem Friedhof. Da die Betriebe nahezu aus-
schließlich auf die Versorgung der Anwohner spezialisiert sind, 
kommen die meisten Kunden zu Fuß oder mit dem Fahrrad. Das 
Zentrum wird auch von den Buslinien 843, 864 und 870 angefahren. 

                                                             
83  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
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Stärken-Schwächen-Profil 

Stärken Schwächen 

Ruhige, dörfliche Einkaufsatmosphäre Kein SB-Lebensmittelmarkt mehr vorhanden 

Gute Erreichbarkeit aus dem gesamten statisti-
schen Bezirk 

Kleine Ladenzuschnitte erschweren Entwicklung 

 Keine durchgängige Lauflage 

 Bisher zu geringes Einwohnerpotential zur Schaf-
fung eines konventionellen Lebensmittelange-
bots, starke Konkurrenzsituation mit Pomona 
und Holzheim 

 

Handlungsempfehlungen 

�  Prüfung der Ansiedlungschancen eines Lebensmittelanbieters, 
unter Umständen auch eines alternativen Betriebskonzeptes 
(z. B. gemeinnütziger Nachbarschaftsladen, Mehrbranchenan-
bieter) 

Stadt: 

�  Ggf. Vergrößerung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials 
durch Wohnbaulandentwicklung 

 

12.19 Sonstige Einzelhandelslagen für die Nahversorgung 
12.19.1 Statistische Bezirke ohne zentrale Versorgungsbereiche 

Da die Einwohnerzahlen in Uedesheim und Rosellerheide unter der 
kritischen Mindestgrenze von 5.000 Einwohnern liegen, könnte eine 
nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsangebotes grundsätzlich 
durch steigende Einwohnerzahlen gefördert werden. 

Einen Sonderfall stellt das Stadionviertel dar, das trotz ausreichen-
der Einwohnerzahlen (Stand 01.01.2008: 9.549 Einwohner) über kein 
eigenes Nahversorgungszentrum oder einen leistungsfähigen Le-
bensmittelanbieter verfügt. Durch das Stadion und weitere Infra-
struktureinrichtungen ist das Stadionviertel städtebaulich geteilt, so 
dass die Bewohner unterschiedliche Einkaufsorientierungen aufwei-
sen. Darüber hinaus liegen mit dem Nebenzentrum Moselstraße 
und dem Hauptzentrum Innenstadt leistungsfähige Anbieter in 
unmittelbarer Nachbarschaft. 

Kein eigenes Nahversorgungsangebot aufgrund der geringen Ein-
wohnerzahlen weisen die statistischen Bezirke Morgensternsheide, 
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 weiterer Nahversor-
gungsbetriebe an integrierten Lagen in Wohn- und Mischgebieten. 
Zu erwähnen sind an dieser Stelle auch ehemalige Versorgungszent-
ren wie die Jülicher Landstraße im Dreikönigenviertel, der alte Orts-
kern Norf Nievenheimer Straße/Uedesheimer Straße oder die 
Böcklerstraße in Vogelsang, die im Zuge des Strukturwandels im 
Einzelhandel an Zentralität bzw. Attraktivität verloren haben. Hier 
erfüllen die bestehenden räumlich-funktionalen Strukturen nicht 
die Anforderungen zentraler Versorgungsbereiche. Dementspre-
chend hoch sind auch die nahversorgungsrelevanten Einkaufsorien-
tierungen außerhalb des eigenen statistischen Bezirks. Im statisti-
schen Bezirk Vogelsang suchen ca. 38 % der befragten Haushalte 
2007 für den Bereich Lebensmittel Weissenberg auf, ca. 19 % den 
eigenen statistischen Bezirk einschließlich des real SB-Warenhauses 
an der Bataverstraße, ca. 15 % die Innenstadt und ca. 12 % die Nord-
stadt. Im Dreikönigenviertel liegt die Einkaufsorientierung im Be-
reich Lebensmittel bei ca. 27 % im eigenen statistischen Bezirk, 
ca. 21 % in Pomona und ca. 18 % in der Innenstadt.84 

Dieses Nahversorgungsnetz in integrierten Wohngebietslagen hat 
eine wichtige Zusatzfunktion für die Neusser Nahversorgung. Die 
Standorte sollten dann gestärkt bzw. erweitert werden, soweit kei-
ne adäquaten Entwicklungsflächen in zentralen Versorgungsberei-
chen zur Verfügung stehen und dadurch die wohnungsnahe Grund-
versorgung verbessert werden kann. Dabei können die Betriebe die 
Schwelle zur Großflächigkeit i. S. v. § 11 (3) BauNVO unter Umstän-
den überschreiten, wenn Anhaltspunkte dafür bestehen, dass keine 
wesentlichen negativen städtebaulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) 
BauNVO vorliegen. Konkretisiert bedeutet das bei großflächigem 
Lebensmitteleinzelhandel einen Non-Food-Anteil von weniger als 
10 % der Gesamtverkaufsfläche sowie einen verbrauchernaher 
Standort, der hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens 
„verträglich“ sowie städtebaulich integriert ist. Di e dazu erforderli-
chen Prüfungen sollten, sofern keine Besonderheiten vorliegen, im 
Rahmen einer typisierenden Betrachtungsweise i. S. v. § 11 Abs. 3 
BauNVO erfolgen, wobei die Darlegungslast der Verträglichkeit in 
Abhängigkeit von der Verkaufsfläche beim Vorhabenträger oder der 
Gemeinde liegt. 85 

Ein konkreter Handlungsbedarf besteht z. B. im Stadionviertel, in 
dem keine eigenständige Nahversorgung existiert ist. Die Einwoh-
ner des statistischen Bezirks sind auf Versorgungsangebote in der 
Innenstadt, Pomona und der Nordstadt angewiesen, die allerdings 
nur sehr bedingt in wohnungsnaher Entfernung für die Bewohner 

                                                             
84  Restwerte im übrigen Stadtgebiet und außerhalb von Neuss. Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung 2007. 
85  Vgl. RdErl. d. Ministeriums für Bauen und Verkehr – V4/VI A 1 – 16.21 – u. d. 

Ministeriums für Wirtschaft, Mittelstand und Energi e-322/323-30.28.17 v. 
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass), S. 20f. 
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im Stadionviertel bereitgestellt werden. Das Stadionviertel weist 
dabei mit ca. 9.500 Einwohnern ein ausreichendes Kundenpotential 
für ein eigenständiges Nahversorgungsangebot auf. Sollten sich 
zukünftig im Stadionviertel durch Umstrukturierungsp rozesse Ent-
wicklungsflächen ergeben, ist die Eignung der Flächen zur Verbesse-
rung der Nahversorgung zu prüfen.  

 

12.19.3 Standorte mit Ergänzungsfunktion für die Nahversorgung 

In der Vergangenheit sind an verschiedenen Standorten in Neuss 
bedeutende Nahversorgungsbetriebe außerhalb der Zentren, die 
heute wichtige Bestandteile der Nahversorgung in Neuss darstellen, 
zumeist sind sie in Gewerbegebieten entstanden, die nur teilweise 
in Allgemeinen Siedlungsbereichen liegen. Dies betrifft  

�  das Gewerbegebiet Hoisten mit Edeka-Center, Lidl und Plus 
�  das Gewerbegebiet Norf-Schellbergstraße mit Edeka-Center 
�  das Gewerbegebiet Normannenstraße in Weissenberg mit Aldi- 

und Lidl-Markt sowie  
�  die Sonderbaufläche real Bataverstraße in Vogelsang/Bols Sied-

lung.  

�  das Gewerbegebiet Norf-Ruhrstraße mit Aldi und Lidl 

Die drei Standorte Ruhrstraße, Normannenstraße und Bataverstraße 
liegen nicht nur außerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches 
sondern auch in einem Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich, 
so dass eine Überplanung erforderlich wird, die den bereits vorhan-
denen Bestand an Sortimenten festschreibt und einen Zuwachs an 
Verkaufsflächen ausschließt.86 

Bei den großflächigen Anbietern in Vogelsang, Derikum und Hoisten 
muss ebenfalls die Regeln für Bestandsbetriebe gem. § 24a Abs. 5 
LEPro angewandt werden.  

 

12.19.4 Schwerpunkte für nicht zentrenrelevanten Einzelhandel 

Bedeutende Betriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten finden sich in Neuss außer in den Zentren 
an folgenden Standorten: 

�  Innenstadt Standort Möbel Knuffmann 
�  Gewerbegebiet Normannenstraße in Weissenberg Hagebau-

markt und Holzhandlung Jungblut 
�  Sondergebiet OBI in Meertal 
�  Gewerbegebiet Norf-Schellbergstraße Praktiker-Baumarkt 

�  Sondergebiet Bauhaus in Allerheiligen (Eröffnung Mitte 2009) 

Die dort ansässigen Betriebe sollten, soweit noch nicht geschehen, 
als Sondergebiete festgesetzt werden, um eine planungsrechtliche 

                                                             
86  Einzelhandelserlass, a.a.O. Ziff. 3.1.5 § 24a Abs.5 LEPro, S.27 
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Steuerung der zukünftigen Entwicklung zu ermöglichen. Dabei sind 
die Ausführungen des § 24a LEPro zu beachten. 

Besondere Bedeutung in Neuss übernehmen auch die bestehenden 
Gartencenter und Gartenbaubetriebe, die auch an den Endverbrau-
cher verkaufen. Diese liegen zumeist in Randlagen der allgemeinen 
Siedlungsbereiche. Zu erwähnen sind insbesondere die Betriebe mit 
einer ermittelten Verkaufsfläche von über 2.500 qm: 

�  Blumenparadies Bausch, Uedesheim 
�  Blumen Dierath, Weckhoven 
�  Gartenhof Küsters, Schlicherum 
�  Gartencenter Selders, Vogelsang 

Auch  hier ergibt sich Handlungsbedarf, um die weitere Entwicklung 
zielgerichtet zu steuern. 
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13 Handlungsempfehlungen 
13.1 Anknüpfungspunkte zur Steuerung 

Ein Einzelhandelskonzept muss durch eine verbindliche Bauleitpla-
nung umgesetzt werden, weil nur durch eine planerische Abwä-
gungsentscheidung eine Außenwirkung des beschlossenen Konzep-
tes eintreten kann. Insbesondere bei der Aufstellung von einfachen 
Bebauungsplänen nach § 9 Abs. 2 a BauGB ist nach Satz 2 ein hierauf 
bezogenes städtebauliches Entwicklungskonzept zu beachten, das 
Aussagen über die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen 
Versorgungsbereiche einer Gemeinde enthält.87 

Folgende Planungsinstrumente stehen zur Umsetzung zur Verfü-
gung:  

1. Ausschluss des Einzelhandels durch einen textlichen Bebau-
ungsplan entsprechend § 9a BauGB 

2. Umstellung der älteren Bebauungspläne auf die BauNVO 
1990, eine Aufstellung der älteren Gewerbegebietsbebau-
ungspläne findet sich im Anhang. 

3. Änderung von Bebauungsplänen, wenn die Art der baulichen 
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 völligen 
Ausschluss des Einzelhandels, über die ausnahmsweise Zu-
lässigkeit zur Versorgung der dort Arbeitenden (Kiosk, Tank-
stellenshop) bis zur Zulässigkeit von räumlich und funktional 
untergeordnetem Einzelhandel. 

 

13.2 Planungsrechtliche Empfehlungen zur Entwicklung der 
Zentren in der Stadt Neuss 

Die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschäften mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten soll auf die abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden. Dies gilt nicht nur 
für großflächige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche von 
mehr als 800 qm, sondern für alle Betriebe mit zentrenrelevanten 
Sortimenten. Das Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten in 
Nahversorgungszentren soll sich auf kleinteiligen und ergänzenden 
Besatz beschränken; Defizite in nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind - soweit erforderlich -abzubauen. 

Besonderes Augenmerk sollte auf die Nahtstelle zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen und den daran angrenzenden Berei-
chen gelegt werden, weil einerseits diese Bereiche noch von den 
Fühlungsvorteilen der zentralen Versorgungsbereiche profitieren 

                                                             
87  OVG Münster, 10 A 1512/07, vom 06.11.208 
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könnten, anderseits die Gefahr eines Ausuferns besteht, die die 
zentralen Bereiche wesentlich schwächen könnten.  

Diese Gefahr wird insbesondere bei den beiden Nebenzentren 
Rheinpark-Center88 und Römerstraße gesehen.  

Die gleiche Gefahr gilt auch für das Nebenzentrum Moselstraße. 
Hier haben in jüngster Zeit umfangreiche Modernisierungs-
maßnahmen durch Überplanung eines ehemaligen toom-
Baumarkts und eines aufgelassenen Hotels stattgefunden; im Zuge 
der Aufwertung und Umstrukturierung hat der Standort an 
Attraktivität gewonnen, u. a. durch die Ansiedlung eines Media-
Marktes. Es wird empfohlen, die städtebauliche Integration dieses 
Standorts in den Versorgungsbereich durch Aufwertungs- und 
Gestaltungsmaßnahmen sowie funktionale Verbesserungen an 
dem Standort und im Umfeld zu verbessern. 

Auch für das Nebenzentrum Römerstraße gilt es, ein Ausufern pla-
nerisch zu verhindern. Daher wurde das nördlich angrenzende Ge-
werbegebiet Normannenstraße (mit den Discountern Aldi und Lidl, 
einem Getränkefachmarkt und zwei großflächigen Betrieben mit 
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment) wegen der gegebenen städ-
tebaulichen Situation und um eventuell bestehendes Ansiedlungs-
potential auf das Nebenzentrum konzentrieren zu können, nicht in 
den zentralen Versorgungsbereich miteinbezogen. Im Bereich der 
Normannenstraße gilt der übergeleitete Durchführungsplan Nr. 57 
aus dem Jahr 1962, dem noch die Baupolizeiverordnung zu Grunde 
liegt. Dieser setzt ein Großgewerbegebiet fest. Es ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung und der 
durch Einzelhandelsbetriebe geprägten Situation Neuansiedlungen 
nicht abgelehnt werden können. Insofern herrscht hier Handlungs-
bedarf, auf die aktuelle BauNVO umzustellen, den bestehenden Ein-
zelhandel gemäß § 24a Abs.5 LEPro auf den genehmigten Bestand 
zu beschränken und weiteren Einzelhandel mit zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten auszuschließen. Aufgrund der 
Nähe zum Nebenzentrum Römerstraße könnte dieser Standort 
durchaus auch als einer der Sonderstandorte für nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel geeignet sein.  

Die Bebauungsplanänderung Nr. 147/4 erfolgte mit den Zielsetzun-
gen: Umstellung auf die BauNVO 1990 bei gleichzeitig erweiterten 
Bestandsschutz für bestehende Einzelhandelsbetriebe gemäß 
§ 1 Abs. 10 BauGB, so dass innerhalb der vorhandenen Verkaufs-
flächen Sortimentsänderungen möglich sind.  

                                                             
88  Ob der vorgenommene, auf § 1 Abs. 4 i. V. mit Abs. 5 BauNVO begrenzte hori-

zontale Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, im Umfeld des ehemaligen 
HUMA-Einkaufspark (MK-Gebiete) einer rechtlichen Überprüfung standhält, 
ist aufgrund der schwierigen Begrenzung von Einzelhandel in Kerngebieten 
nicht sicher zu beantworten. Bisher konnten gerichtliche Anfragen aufgrund 
der Festsetzungen des Bebauungsplanes 207/3 abgelehnt werden. Daher 
muss jede Bauvoranfrage mit einer Einzelhandelsnutzung im Umfeld des 
Rheinpark-Centers auch weiterhin kritisch geprüft werden. 
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Vom Eigentümer des derzeit noch stark fachmarktgeprägten 
Einzelhandelsbesatzes im Nebenzentrum Römerstraße ist 
beabsichtigt, das städtebaulich und architektonisch in die Jahre 
gekommene Nutzungskonzept sowohl gestalterisch als auch 
hinsichtlich des Nutzungsgefüges aufzuwerten. Die städtebauliche 
Überplanung und Entwicklung des Standortes wird dadurch 
erschwert, dass ein Nebenzentrum aufgrund der Vorgaben des 
Landes NRW in einem nach der Regionalplanung liegen muss. Der 
heutige Standortbereich ist aber noch als Gewerbe- und 
Industrieansiedlungsbereich dargestellt, grenzt allerdings an einen 
Allgemeinen Siedlungsbereich an. Nach § 24a Abs.2 LEPro zeichnen 
sich Nebenzentren durch ein vielfältiges und dichtes Angebot an 
öffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der 
Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels aus. Diese 
Voraussetzungen sind an diesem Standort zur Zeit noch nicht 
erfüllt. Um das Nebenzentrum wie beabsichtigt entwickeln und 
aufwerten zu können, ist zur Vorbereitung einer Regional-
planänderung (GIB in ASB) zunächst die Erarbeitung eines 
städtebaulichen Konzeptes erforderlich. In Bezug auf die geplanten 
Einzelhandelsergänzungen sind die Vorgaben des § 24 a LEPro zu 
beachten, wobei in Abhängigkeit von den Sortimenten und der 
Dimensionierung der Verkaufsflächen auch Wirkungsanalysen und 
ein Verträglichkeitsnachweis vorzulegen sind.  
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Abbildung 37 

Zentrenhierarchie: Zentrale Versorgungsbereiche und großflächige Einzelhandelsstandorte  
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13.3 Standorte von Nahversorgungsbetrieben außerhalb 
zentraler Versorgungsbereiche 

13.3.1 Grundsätze 

Im Stadtgebiet ist eine Vielzahl weiterer Einzelhandelsstandorte 
vorhanden, die Versorgungsfunktionen übernehmen, aber nicht die 
Voraussetzungen für die Festlegung eines „Zentralen Versorgungs-
bereichs“ erfüllen. Um die Nahversorgung im engeren Wohnumfeld 
sicherzustellen, ist auch in Wohngebieten integrierter Einzelhandel 
mit Gütern der Nahversorgung erwünscht, sofern aufgrund seiner 
Lage und Größe keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche ausgehen und der Betrieb ausschließlich der Versor-
gung der im Umfeld lebenden Bevölkerung dient89.  

Folgende Gewerbegebiete haben sich im Laufe der Jahre zu wichti-
gen Einzelhandelsstandorten der Nahversorgung entwickelt, häufig 
weil in zentralen Bereichen kein adäquates Flächenangebot zur Ver-
fügung stand, aber auch, weil Gewerbegebiete verkehrsgünstig ge-
legen waren und ein anderes Preisgefüge als zentrale Versorgungs-
bereiche aufweisen.  

 

13.3.2 Gewerbegebiet Hoisten 

Das Gewerbegebiet liegt gemäß Regionalplan im Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB). Es gilt der rechtskräftige Bebauungsplan Nr. 17 
Neukirchen in Verbindung mit der BauNVO 1968. Bereits seit vielen 
Jahren ist in diesem am nördlichen Ortsrand von Hoisten gelegenen 
Gewerbegebiet ein großflächiger Lebensmittelvollsortimenter (Ede-
ka-Center) vorhanden; vor einigen Jahren haben hier außerdem die 
Discounter Lidl und Plus neue Standorte entwickelt. Aus gutachtli-
cher Sicht sollte der BP 17 auf die BauNVO 1990 umgestellt werden, 
der genehmigte nahversorgungsrelevante Einzelhandel auf den 
Bestand beschränkt und die Neuansiedlung weiterer Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen werden, um den Agglomerationseffekt 
nicht zu verstärken und den Standort aufgrund des Preisgefälles 
zwischen reinen Gewerbestandorten und Handelsstandorten mit 
Zentrenfunktion nicht weiteren bodenrechtlichen Spannungen zu 
unterwerfen.  

 

13.3.3 Gewerbegebiet Norf-Schellbergstraße  

Auch dieses Gewerbegebiet liegt gemäß Regionalplan in einem 
Allgemeinen Siedlungsbereich. Es gilt der rechtskräftige 
Bebauungsplan Nr. 179 mit der BauNVO 1968. Auch in diesem 
Gewerbegebiet, am nördlichen Rand des Ortsteils Derikum gelegen, 
hat sich bereits vor vielen Jahren ein großflächiger 

                                                             
89  Außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche können großflächige Nahver-

sorgungsbetriebe im Einzelfall zugelassen werden, wenn sie bestimmte Krite-
rien erfüllen: Ausschöpfung höchstens 35 % der Kaufkraft im Einzugsbereich 
(700 bis 1.000 m), höchstens 10 % nicht nahversorgungsrelevante Verkaufs-
fläche u. Ä. Vgl. Einzelhandelserlass a.a.O., S.21f. 
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Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) angesiedelt. Unweit des Edka-
Centers befindet sich ein älterer Praktiker-Baumarkt. Es wird 
empfohlen, auch diesen Bebauungsplan auf die neue BauNVO 1990 
umzustellen und den Standort des Edeka-Centers entweder nach 
§ 1 Abs.10 BauGB festzusetzen, so dass innerhalb der vorhandenen 
Verkaufsflächen baugenehmigungspflichtige Nutzungsänderungen 
möglich werden, die nach dem neuen Einzelhandelserlass vom 
22. September 2008 zu beurteilen wären, oder als Sondergebiet 
gemäß § 11 Abs.3 BauNVO mit Begrenzung auf die genehmigten 
Sortimente und Verkaufsflächen. Aus gutachtlicher Sicht sollte für 
den Praktiker-Baumarkt entsprechend den Landesvorgaben 
ebenfalls eine Beschränkung geprüft werden. 

 

13.3.4 Gewerbegebiet Norf-Ruhrstraße 

Der Standort Norf-Ruhrstraße ist Teil des Gewerbebereichs Norf-
Mainstraße, das im Regionalplan als Industrie- und Gewerbeansied-
lungsbereich dargestellt ist. Damit ist gemäß § 24a LEPro die Ansied-
lung von großflächigem Einzelhandel hier nicht mehr zulässig. 

Bereits seit mehr als 10 Jahren sind an der Ruhrstraße der Discounter 
Aldi und seit etwa 7 Jahren, unmittelbar benachbart, der Discounter 
Lidl angesiedelt. Der Standort Aldi liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 9/5 Norf, der Standort Lidl im Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes 9/10, für beide Bebauungspläne gilt die BauNVO 
1990. 

Der Bebauungsplan 9/10 (rechtskräftig seit 2002) lässt Einzelhan-
delsbetriebe nur unterhalb der Großflächigkeitsgrenze zu, der Be-
bauungsplan 9/5 (rechtskräftig seit 1999) schließt Einzelhandelsbe-
triebe grundsätzlich aus, setzt allerdings für vorhandene Betriebe 
fest, dass Erweiterungen, Änderungen und Erneuerungen gemäß § 1 
Abs.10 BauNVO allgemein zulässig sind. Aus gutachtlicher Sicht wird 
empfohlen zu prüfen, ob im Hinblick auf die weitere Entwicklung 
planerischer Handlungsbedarf besteht. 

 

13.3.5 Sondergebiet Real Bataverstraße 

Im FNP ist der Standort als SO „Verbrauchermarkt“ dargestellt, es 
besteht kein Bebauungsplan. Sollte der Standort überplant werden, 
wird empfohlen ein Sondergebiet gemäß § 24a Abs.5 LEPro festzu-
setzen. 

 

13.3.6 Unbeplanter Innenbereich  

„Bei der Anwendung des § 34 Abs.3 BauGB kommt einem vom Rat 
der Gemeinde beschlossenen Einzelhandelskonzept als informelle 
Planung keine bindende Rechtwirkung zu“.90 

                                                             
90  OVG Münster, 10 A 1512/07 vom 06.11.2008. 
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13.4 Bereiche mit potentiellem Ansiedlungsdruck 
13.4.1 Übergangsbereiche zu zentralen Versorgungsbereichen  

Insbesondere im unmittelbaren Umfeld des Hauptzentrums und der 
Nebenzentren muss mit hohem Ansiedlungsdruck durch ansied-
lungswillige Einzelhandelsbetriebe gerechnet werden, die von den 
lagebedingten Agglomerationsvorteilen profitieren u nd den Kun-
denstrom vorher abfangen wollen. Daher werden diese Übergangs-
bereiche als Gebiete mit potentiellem Ansiedlungsdruck eingestuft, 
auf die ein besonderes planerisches Augenmerk gelegt werden 
muss. 

 

13.4.2 Lage an Hauptverkehrsachsen 

Zu den wichtigsten Standortanforderungen von Fachmärkten ein-
schließlich Discountern zählt die verkehrliche Erreichbarkeit. Aus 
diesem Grunde unterliegen Bereiche an Hauptverkehrsachsen ei-
nem besonderen Ansiedlungsdruck. Daher müssen auch Hauptver-
kehrsstraßen als Bereiche mit potentiellem Ansiedlungsdruck ge-
kennzeichnet werden.91  

                                                             
91  Hiervon sind nicht betroffen solche Abschnitte von Hauptverkehrsstraßen, die 

in einem zentralen Versorgungsbereich liegen oder Handelsstandorte mit 
ausschließlich nicht zentrenrelevanten _Kernsortimenten. 
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Abbildung 38 
Flächen mit potentiellem Ansiedlungsdruck 
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13.4.3 Fachmärkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment 

An verschiedenen Standorten im Stadtgebiet, z. B. zwischen Berghäu-
schensweg und Kölner Straße, haben sich in der Vergangenheit Fach-
märkte angesiedelt, die im Regelfall aufgrund ihrer Großflächigkeit, 
aber auch wegen der geführten Sortimente innerhalb der Zentren nicht 
angesiedelt werden konnten. Wenn diese Fachmärkte im Kernsorti-
ment mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten handeln  und das bran-
chentypische zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Randsortiment 
nicht mehr als 10 % der Verkaufsfläche und insgesamt nicht mehr 
als 2.500 qm einnimmt, sind sie nicht an eine Lage in einem „zentralen 
Versorgungsbereich“ gebunden. Sie können deshalb nach § 24a LEPro 
auch außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt oder 
im Bestand weiterentwickelt werden. Auch bei diesen Fachmärkten 
besteht die grundsätzliche Gefahr, dass sich Betriebe mit Verkaufsflä-
chen unterhalb der Großflächigkeitsgrenze (nicht mehr als 800 qm 
Verkaufsfläche) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten ansiedeln, um von den vorhandenen Frequenzen zu profitie-
ren und/oder sie zu verstärken. Daher sollten solche Betriebe an diesen 
Standorten grundsätzlich planungsrechtlich ausgeschlossen werden, 
ansonsten muss von der Bauverwaltung im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens einzelfallbezogen geprüft werden, ob bei beantrag-
ten Vorhaben eine Beeinträchtigung der zentralen Versorgungsberei-
che oder der wohnungsnahen Versorgung ausgeschlossen werden 
kann.  

Somit sind auch Fachmarktstandorte mit nicht zentrenrelevanten 
Kernsortimenten grundsätzlich als Bereiche einzustufen, die einem 
besonderen Ansiedlungsdruck unterliegen können. 

 

13.4.4 Potentielle Standorte für nicht zentrenrelevanten 
großflächigen Einzelhandel 

Die Standorte müssen entsprechend der landesplanerischen Vorgaben 
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegen und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente darf 10 % der Verkaufsfläche, maxi-
mal 2.500 qm bei einem Betrieb und 5.000 qm an einem Standort nicht 
überschreiten.   

Aus handelswirtschaftlicher und städtebaulicher Sicht werden folgen-
de Standorte außerhalb zentraler Versorgungsbereiche als potentiell 
geeignet für nicht zentrenrelevanten großflächigen Einzelhandel ein-
gestuft: 

�  In der Innenstadt: 
Umfeld Möbelhaus Knuffmann. Das Gebiet ist im Regionalplan als 
Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen und grenzt beinahe 
unmittelbar an das Hauptzentrum an.  

�  Standort Bauhaus im Gewerbegebiet Allerheiligen-Nord: 
Das Gebiet ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich 
ausgewiesen; in relativer Nähe liegen der S-Bahn-Haltepunkt Aller-
heiligen und das Nahversorgungszentrum Allerheiligen 
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·  Im Augustinusviertel: Dreieck zwischen Berghäuschensweg, 

Kölner Straße und B 1 
Das Gebiet liegt in relativer Nähe zum zentralen Versorgungs-
bereich Augustinusviertel/Meertal und grenzt an den Baumarkt 
OBI; es wird im Regionalplan als Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereich ausgewiesen. Die Fläche wird bisher gewerblich 
genutzt. Sollte hier eine Umnutzung und städtebauliche Neu-
ordnung anstehen, wäre nach Klärung des regionalplaneri-
schen Anpassungsbedarfs aus gutachtlicher Sicht eine Stand-
ortentwicklung für nicht zentrenrelevanten Einzelhandel 
grundsätzlich denkbar. 

Diese drei Standorte wurden ausgewählt, weil sie auch zur Stärkung 
der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche beitragen und eine 
Konzentration auf wenige Standorte das Ansiedlungspotential erhöht. 

Trotz dieser Vorauswahl müssen einerseits die Vorschriften des Einzel-
handelserlasses NRW eingehalten werden, andererseits schließt sie 
grundsätzlich andere geeignete Standorte nicht aus. 

 

13.5 Planungsrechtliche allgemeine Empfehlungen 

�  Alle aufgrund des Ansiedlungsdrucks als potentiell gefährdet ein-
zustufende Bebauungspläne mit GE-Festsetzungen und BauNVO 
vor 1990 sollten möglicherweise im vereinfachten Verfahren auf 
die BauNVO möglichst kurzfristig umgestellt werden (vgl. Aufstel-
lung der betroffenen Bebauungspläne im Anhang) 

�  In Gewerbegebieten sollte grundsätzlich von der Steuerungsmög-
lichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um auch 
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala der 
planungsrechtlichen Steuerungsmöglichkeiten reicht vom völligen 
Ausschluss, über ausnahmsweise Zulässigkeit zur Versorgung der 
dort Beschäftigten (Kiosk oder Tankstellenshop) bis zur Zulässigkeit 
räumlich und funktional untergeordneten Einzelhandels. 

�  Die festgesetzten Kerngebiete, insbesondere in den Neben- und 
Nahversorgungszentren, sollten dahingehend überprüft werden, 
ob sie der gesteuerten Unterbringung von großflächigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nutzungen 
dienen sollen.  

�  Alle unbeplanten Innenbereiche1 gemäß § 34 BauGB, die einem 
potentiellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des 
bereits vorhandenen Einzelhandelsbestandes unterliegen, sollten 
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansiedlungs-
vorhaben und die Steuerungsmöglichkeiten im Rahmen des § 9a 
Abs 2 BauGB überprüft werden. 

                                                             
1  vgl. Aufstellung im Anhang 
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14 Anhang 
14.1 Glossar 

Betriebsform / -typ 

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im institutionellen 
Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absatzpolitischen In-
strumente (z. B. Bedienungsform), Branche, Fläche und Standort defi-
niert. So gibt es deutliche Ähnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer 
Betriebsform, während sich Betriebsformen in einem oder mehreren 
Merkmalen stark voneinander unterscheiden. Durch eine Dynamik in 
den Betriebsformen entstehen neue Betriebsformen während alte aus-
scheiden. Zu den Betriebsformen im Einzelhandel zählen z. B. das Fach-
geschäft, das Spezialgeschäft, der Fachmarkt, das Warenhaus, das 
Kaufhaus, der Discounter, der Supermarkt, der Verbrauchermarkt und 
das SB-Warenhaus. 

Einkaufslagen 

Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriterien abgegrenzt: 

�  Passantenfrequenz 
�  Besatzdichte 
�  Attraktivität des Besatzes 
�  Branchen- und Betriebstypenmix 
�  Ladenleerstandsquote, nichtadäquate Nutzungen u. Ä. 

Einzelhandel 

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer 
Güter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten von anderen 
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen. 

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandel jene Institutionen, 
deren wirtschaftliche Tätigkeit ausschließlich oder überwiegend dem 
Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind. Ein Betrieb wird 
dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschöpfung der Einzel-
handelstätigkeit größer ist als aus sonstigen Tätigkeiten. 

Fachgeschäft 

Das Fachgeschäft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifi-
sches oder bedarfsspezifisches Sortiment in großer Auswahl und in 
unterschiedlichen Qualitäten und Preislagen anbietet. Entscheidender 
Unterschied zu Fachmärkten sind die hier angebotenen ergänzenden 
Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsfläche liegt i. d. R. 
deutlich unter 800 qm. 

Fachmarkt 

Der Fachmarkt ist ein meist großflächiger und im allgemeinen ebener-
diger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortimentsange-
bot aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt, Elektro-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) 
oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Möbel- und Haushaltswaren-
fachmarkt für designorientierte Kunden) in übersichtlicher Warenprä-
sentation bei tendenziell niedrigen bis mittlerem Preisniveau anbietet. 
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Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon einige Sortimen-
te innenstadtnah (Drogeriewaren), andere isoliert in gewachsenen 
oder geplanten Zentren. Die Größenordnung variiert je nach Fach-
markttyp (z. B. Drogeriefachmärkte ca. 800 qm, Elektrofachmärk-
te 1.500 bis 4.000 qm, Möbelmarkt bis zu 50.000 qm). 

Filialunternehmen 

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfügt über (mindestens fünf) 
unter einheitlicher Leitung stehenden Verkaufsfilialen an unterschied-
lichen Standorten. Bei 10 und mehr Filialen gilt das Unternehmen als 
Großbetriebsform des Einzelhandels.  

Großflächigkeit von Einzelhandelsbetrieben 

Der Begriff der Großflächigkeit von Einzelhandelsbetrieben orientiert 
sich am § 11 Abs. 3, Satz 3, BauNVO 1990. Bei einer Geschossfläche von 
mehr als 1.200 qm werden in der hierin enthaltenen Vermutungsregel 
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und 
Landesplanung oder auf die städtebauliche Entwicklung und Ordnung 
unterstellt. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 
24. November 2005 ist die Großflächigkeit eines Handelsbetriebes 
über 800 qm Verkaufsfläche gegeben.  

Kaufhaus 

Ein Kaufhaus ist ein größerer Einzelhandelsbetrieb, der überwiegend 
im Wege der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon 
wenigstens eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am stärksten 
verbreitet sind Kaufhäuser mit Textilien, Bekleidung und verwandten 
Bedarfseinrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus erfolgt eine stär-
kere Konzentration auf ausgewählte Warengruppen, wobei ein größe-
res Lebensmittelangebot i. d. R. nicht vorhanden ist. Die Verkaufsfläche 
liegt bei mehr als 1.000 qm. 

Kaufkraft 

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimm-
ten Zeitraums zur Verfügung steht. Errechnet wird die Kaufkraft aus 
den Nettoeinnahmen zuzüglich der Entnahmen aus Ersparnissen und 
aufgenommenen Krediten abzüglich der Bildung von Ersparnissen und 
der Tilgung von Schulden. 

Kaufkraftbindung 

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier ansäs-
sigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, 
wenn Kaufkraftanteile von außerhalb der Region zufließen; ein Kauf-
kraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft außerhalb 
ausgegeben wird. 

Kaufkraftkennziffer 

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tential einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt dar. 
Übersteigt die örtliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurchschnitt 



Anhang    211 

 

von 100, verfügt die Kommune über ein um den entsprechenden Pro-
zentsatz höheres Kaufkraftniveau und umgekehrt. 

Ladenhandel 

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschäfte des institutionellen Ein-
zelhandels ohne Berücksichtigung der Branchen „Kraftstoffe, Fahrzeu-
ge und Brennstoffe“; hinzu kommen Geschäfte des Ladenhandwerks 
wie Bäcker, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die reine Verkaufsflä-
che ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken und Sanitätshäu-
ser/Orthopädietechnik, Tankstellenshops, Kioske und Hofläden. 

Lebensmitteldiscounter 

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher 
Werbeintensität ähnelt die Angebotsstrategie einer permanenten Son-
derangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, funk-
tionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien. Die 
Verkaufsfläche liegt pro Betrieb in der Regel bei 500-800 qm mit stei-
gender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln liegt zwi-
schen 10 und 15 %. 

SB-Warenhaus 

Das SB-Warenhaus ist ein großflächiger und meist ebenerdiger Einzel-
handelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und bietet im Bereich des 
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf bis zu 100.000 Artikel an. Der 
Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 50 % im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim Umatz liegt bei 
ca. 35-50 %, bei der Verkaufsfläche bei ca. 60-75 %. Das SB-Warenhaus 
bietet seine Waren ganz oder überwiegend in Selbstbedienung ohne 
kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivität in Sonder-
angebotspreispolitik an. Der Standort ist grundsätzlich autokundenori-
entiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren. 
Die Verkaufsfläche liegt nach der amtlichen Statistik bei mindes-
tens 3.000 qm.1  

Supermarkt 

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflä-
che von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel einschließ-
lich Frischwaren (z. B. Obst, Gemüse, Südfrüchte, Fleisch) und ergän-
zend Waren des täglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Bran-
chen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der amtlichen 
Statistik hat der Supermarkt höchstens eine Verkaufsfläche 
von 1.000 qm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflächenobergrenze in der 
Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkennbar sind.2 

                                                             
1  Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08, liegt die Verkaufsfläche eines SB-

Warenhauses bei mindestens 5.000 qm.  
2  Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08, liegt die Verkaufsflächenober-

grenze eines Supermarktes bei mindestens 1.500 qm.  
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Trading-Down 

Beim Trading-Down handelt es sich um Maßnahmen, durch die sich ein 
Handelsbetrieb geänderten Präferenzen der Konsumenten (z. B. auf-
grund eines konjunkturellen Nachfragerückgangs) anpassen kann. Zu 
den Maßnahmen zählen u. a. Senkung des Qualitäts- und Preisniveaus, 
Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Verminderung der 
Mitarbeiterzahl als Voraussetzung für niedrigere Kosten und mögli-
cherweise eine niedrigere Handelsspanne. 

Weiterhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung der 
Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bezeichnet Tra-
ding-Down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. höherwertiger und durch 
niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung des An-
gebots, der Warenpräsentation, des Qualifikationsniveaus der Beschäf-
tigten und der Außenwirkung im Hinblick auf die Werbung. 

Verbrauchermarkt 

Der Verbrauchermarkt ist ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb, der 
ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und 
an Ge- und Verbrauchsgütern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs 
überwiegend in Selbstbedienung anbietet; häufig wird entweder auf 
eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik ab-
gestellt. Die Verkaufsfläche liegt nach der amtlichen Statistik bei min-
destens 1.000 qm.1 Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, 
entweder in Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.  

Verkaufsfläche 

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff Verkaufsfläche für die-
jenigen Fälle präzisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitplanung 
keine Begriffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des 
BVerwG (4 C 10.04 vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufsflä-
che die Fläche, auf der die Verkäufe abgewickelt werden und die vom 
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf. Zusätzlich zu der 
durch die Kunden zu betretenden reinen Flächen umfasst die Verkaufs-
fläche die Flächen für Warenpräsentation, die vom Kunden zwar aus 
betrieblichen und hygienischen Gründen nicht betreten werden dür-
fen, in denen aber die Ware für ihn sichtbar ausliegt (z. B. Thekenberei-
che). Zudem sind der Kassenvorraum mit „Pack- und Entsorgungszone“ 
und der Windfang zur Verkaufsfläche zu zählen. Nicht dazu gehören 
reine Lagerflächen und Flächen, die der Vorbereitung/Portionierung 
der Waren dienen sowie Sozialräume, WC-Anlagen etc. 

Warenhaus 

Das Warenhaus ist ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb, der in der 
Regel auf mehreren Etagen breite und überwiegend tiefe Sortimente 
mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensität und eher 
hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in Einkaufs-
zentren anbietet. Die Warensortimente umfassen überwiegend Nicht-

                                                             
1  Laut Definition des EHI, Handel aktuell 2007/08, liegt die Verkaufsfläche eines 

Verbrauchermarktes bei mindestens 1.500 qm.  
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lebensmittel der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, 
Möbel, Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren, Schmuck, Unterhaltung 
sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienstleistungssortimente 
der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienstleistun-
gen.  

Zentrale Versorgungsbereiche 

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z. B. § 34 Abs. 3 BauGB und 
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind zentrale Versorgungsbereiche gesetzlich be-
gründeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zentralen Versor-
gungsbereichen zählen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder 
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren. 

Zentralität 

Verhältnis zwischen Umsatzleistung und Kaufkraftpotential in einem 
Gebiet, z. B. einer Kommune. Werte über 100 % weisen auf eine ge-
bietsübergreifende Anziehungskraft; es fließt mehr Kaufkraft in das 
Gebiet hinein als aus dem Gebiet heraus. Die Kaufkraft wird dabei er-
rechnet durch Multiplikation von Einwohnerzahl, durchschnittlichen 
Pro-Kopf-Ausgaben und regionaler Kaufkraft, bezüglich der Umsatz-
ermittlung bestehen unterschiedliche Vorgehensweisen. Während die 
GfK GeoMarketing GmbH die Umsatzermittlung auf der Grundlage 
einer Auswertung der Umsatzsteuerstatistik- ergänzt um eigene vor-
Ort-Recherchen, Hochrechnungen zu nicht in der Umsatzsteuerstatistik 
erfassten Branchen (z.B. Bäcker, Metzger)  und Umsatzmeldungen grö-
ßerer Filialisten – vornimmt und so eine Übersicht über die Zentralität 
vieler Kommunen und Regionen im Bundesgebiet bereitstellen kann , 
wird in kommunalen Einzelhandelskonzepten jeder Einzelhandelsbe-
trieb in Augenschein genommen und im Hinblick auf seine spezifische 
Leistungsfähigkeit eingestuft 1.  

                                                             
1  Die GfK GeoMarketing GmbH führt hierzu aus: „POS-Umsätze werden im Hinblick 

auf einen flächendeckenden regionalen Vergleich unter Nutzung überregional 
vergleichbarer Datenquellen im Rahmen des Desk Research erstellt. Sie können 
jedoch nicht die otimalen Ergebnisse für einzelne Städte oder Stadtteile ersetzen, 
die in Standortgutachten bzw. Standortuntersuchungen erhoben werden, da die-
se auf vor-Ort-Erhebungen basieren und in räumlich abgegrenzten Erhebungsge-
bieten durchgeführt werden. 
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14.2 „Neusser Liste“ der zentren- und nahversorgungsrelevanten 
Sortimente 

Sortiment 

Nr. nach WZ 

2003 Bezeichnung nach WZ 2003 

Nahversorgungsrelevante Sortimente 

Nahrungs- und Genussmittel 52.11.1  

 52.2  

Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-

tel 

52.49.9 hier nur Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel, Bürstenwaren 

Parfümerieartikel und Körperpfle-

gemittel 

52.33  

Pharmazeutische Artikel 52.31  

Schnittblumen und -grün 52.49.1 hier nur Schnittblumen und -grün 

Zentrenrelevante Sortimente 

Bücher, Zeitschriften, Papier, 

Schreibwaren 

52.47  

 52.49.9 hier nur Einzelhandel mit Organisati-
onsmitteln für Bürozwecke 

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe  52.42  

 52.43  

 52.41.2  

 52.50.3 hier nur Bekleidung 

Unterhaltung-/ Kommunikations-

elektronik, Foto, Computer, Elekt-

rohaushaltsgeräte 

52.45 hier Musikinstrumente 

 52.49.6  

 52.49.5  

 52.49.4 hier ohne Augenoptiker 

Haus- und Heimtextilien, Haus-

haltswaren, Einrichtungszubehör  

52.41.1  

 52.44.7  

 52.44.3 hier ohne Einzelhandel mit Bedarfsarti-
keln für den Garten, Möbeln u. Grillge-
räten für Garten u. Camping, Kohle-, 
Gas- u. Ölöfen 

 52.44.4  

 52.48.2  

 52.44.6 hier kleinteilig, ohne Möbel aus Holz, 
Kork, Flechtwerk oder Korbwaren 

Uhren/Schmuck 52.48.5  

Spielwaren, Sportartikel 52.48.6  



Anhang    215 

 

 

 

Sortiment 

Nr. nach WZ 

2003 Bezeichnung nach WZ 2003 

Sportartikel 52.49.8 hier ohne großformatige Sportartikel, 
Campingartikel u. -möbel 

Leuchten 52.44.2  

abgepasste Teppiche und Läufer 52.48.1 hier nur Einzelhandel mit abgepasste 
Teppiche und Läufer 

 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 

Sanitätswaren/ orthopädische 
Artikel 

52.32  

 52.49.4 hier ohne Augenoptiker 

Kinderwagen 52.44.3 hier nur Garten- u. Campingmöbel 

Zoobedarf 52.49.2  

Fahrräder und Fahrradzubehör 52.49.7  
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14.3 Beispiel-Liste für in Neuss nicht zentrenrelevante Sortimente 

 

Nicht zentrenrelevante Sortimente 

52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, An-
strichmitteln, Bau- und Heimwerkerbe-
darf 

52.48.1 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
lägen (hier ohne Teppiche) 

52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstän-
den (hier nur Einzelhandel mit Bedarfs-
artikeln für den Garten, Möbeln u. Grill-
geräten für Garten u. Camping, Kohle-, 
Gas- u. Ölöfen) 

Bau- und Gartenmarktsortimente 

(Bad- und Sanitäreinrichtungen, 
Bauelemente/ Baustoffe, Beschlä-
ge/ Eisenwaren, Bodenbeläge/ 
Tapeten, Elektrotechnische Er-
zeugnisse (z. B. Fassungen, Ab-
zweigdosen, Elektromotoren, 
Kabel, Leitungen), Erde/ Torf, Far-
ben/ Lacke, Fliesen, Gartenhäuser/ 
-geräte, Herde/ Öfen, Holz, Instal-
lationsmaterial, Pflanzen und -
gefäße, Rollläden/ Markisen, 
Werkzeuge, Zäune 

52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und 
Saatgut (hier nur Pflanzen und Saatgut) 

Kfz-Zubehör 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
zubehör 

Sportgroßgeräte 52.49.8 Einzelhandel mit Sport- u. Campingarti-
keln (hier nur Sport- u. Campinggroßge-
räte ohne kleinteilige Sportartikel u. 
Sportmöbel) 

Elektrogroßgeräte 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeräten u. elektrotechnischen Er-
zeugnissen, anderweitig nicht genannt 
(hier nur Elektrogroßgeräte) 

Möbel (inkl. Matratzen) 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmöbeln mit Kü-
chen 

 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstän-
den (hier nur Garten- u. Campingmöbel) 

 52.49.9 sonstiger Facheinzelhandel anderweitig 
nicht genannt (hier nur Büromöbel) 

 52.50 Einzelhandel mit Antiquitäten und Ge-
brauchtwaren (hier nur Möbel) 

 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- 
und Korbwaren (hier nur Möbel) 

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH, November 2008. 
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14.4 Bebauungspläne mit GE-Festsetzungen und BauNVO vor 1990 
mit potentiellem Ansiedlungsdruck durch Einzelhandel 

B-Plan 
Nr. 

Lage gültige BauNVO Gebietstyp Anmerkungen 

114 Bataverstraße 1962 GE Großes Gebiet ohne Baugren-

zen/Bauflächen; zum großen Teil durch 

verschiedene Betriebe genutzt 

161 Gladbacherstraße 1962 GE und GI Großes Gebiet mit vielfältigen Nutzungs-

möglichkeiten ;im westlichen Bereich über-

plant durch B-Plan 427 (2004) 

57 Bockholtstraße/ 

Osterather Str./ 

Normannenstraße 

Baupolizeiverordnung E (Gewerbe, 

Großgewerbe) 

Plan vor der ersten BauNVO, Großes Gebiet 

ohne Baugrenzen, im Bereich der Norman-

nenstraße diverse Handelsbetriebe vorhan-

den 

205 Gleisdreieck 1968 GE Fläche z. T. durch Umspannwerk bean-

sprucht; unzureichende Erschließung; isolier-

te Lage; geringes Gefährdungspotenzial 

149 u. 
149/2 

Barbaraviertel 1968 GE und GI  

139 Rheintorstraße 1968 GE (und MK) Östlich der Rheintorstraße schmales Grund-

stück; zur Zeit Aufstellungsverfahren für B-

Plan Nr. 456 

131 Hammfelddamm/ 

Alexianerplatz 

1968 GE Kleines Gewerbegebiet im südwestlichen 

Teil des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 

131; vollständig eingenommen durch Sauer-

krautfabrik 

3 Holz-
heim 

Maxilmilianstr./ 

Eisenstr. 

1962 GE (und MI)  

7 Holz-
heim 

Ziegeleistr. 1962 GE  

17 Neu-
kirchen 

Gewerbegebiet 

Hoisten 

1968 GE Edeka-Center, Lidl und Plus vorhanden; 

Bestreben, diesen Plan umzustellen politisch 

bislang nicht mitgetragen 

179 Schellbergstraße 1968 GE Edeka-Center und Baumarkt vorhanden 

3 b Norf Mainstraße 1968 GE (und MI)  

194 Jagenbergstraße 1968  GE  

269 Koblenzer St.  

Fluggerstr. 

1977 GE Einzelhandelsgroßbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3 

BauNVO ausgeschlossen, Vermutungsregel 

1500 qm Geschossfläche 
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14.5 Größere  gewerblich genutzte Flächen gemäß § 34 BauGB 
 

 

 

Lage FNP Regionalplan 

Nordstadt - Bataver Straße 

SO (Verbrauchermarkt) 

& GE GIB 

Nordstadt - Teilflächen Gewerbegebiete Gladbacher Straße / 

Bockholtstraße, Büdericher Straße GI GIB 

Nordstadt - Teilflächen Gewerbegebiet nördliche Düsseldorfer Straße GI GIB 

Gewerbliche Flächen südliche Further Straße - 

 Bereich Zufuhrstraße/ Weißenberger Weg  GE  & GI GIB 

Hafen GI GIB 

Teilflächen (nördlich) im Gewerbegebiet der Hammer Landstraße  GE GIB 

Teilfläche zwischen Berghäuschensweg und Kölnerstraße  

(benachbart:  SO-Gebiet (Bau und Gartencenter))  GI GIB 

Rosellerheide - Ückerather Straße GE ASB 

Allerheiligen (südöstlicher Ortsrand) GE ASB 

nördliche Innenstadt (Bereich Collingstraße) M ASB 
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14.6 Übersicht zu Befragungsstandorten, -zeiten und -umfang bei 

der Passantenbefragung im April 2007 

Befragungsstandort
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m
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Innenstadt am Markt x x ���

Innenstadt vor Galeria Kaufhof und Umgebung x x ���

Rheinpark-Center (HUMA Einkaufspark auf allen 

Ebenen)
x x ���

Moselstraße (vor dem Haupteingang des EKZ) x x x ���

Römerstraße (vor HIT) x x x ��


Nordstadt (Berliner Platz einschließlich 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 Umgebung) x x x ���

Allerheiligen (vor Rewe und Aldi) x x x ���

Hoisten (vor dem Edeka-Center, Lidl und Plus) x x x ���
Norf/Derikum Schellbergstraße 

(vor dem Edeka-Center)
x x x �


 

 

 

Quelle:  Passantenbefragung April 2007, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 
Paul G. Jansen GmbH. 
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14.7 Erhebungsbogen Betriebsstätten 

 

 Firmenname Ortsteil 

 Straße u. Hausnummer Stadtbezirk 

 Betriebsform Erscheinungsbild (1-3) 

 Öffnungszeiten    Warenangebot (1-4)  

 Verkaufsfläche insg. qm    

  Sortiment (Kurzbezeichnung) qm  Sortiment (Kurzbezeichnung) qm 

1. 1.         Nahrungs- und Genussmittel   7. 31.     Lederwaren   

  2.        Obst, Gemüse und Kartoffeln   8. 32.     Foto   

  3.        Metzger    33.     Uhren/Schmuck   

  4.       Fisch und Fischerzeugnisse   9. 

  5.        Bäcker    

34.     Haushaltsgegenstände aus Metall  

         und Kunststoff 
  

  6.       Getränke    35.     Porzellan/Keramik/Glas   

  7.        Tabakwaren    

   

  

8.       Café (Verkauf von  

          Konditoreierzeugnissen) 
  

 

  9.       Reformhaus/Bioladen    

36.     Kunstgegenstände, Bilder,  

         kunstgewerbliche Er-

zeugnisse,  

         Briefmarken, Münzen und  

         Geschenkartikel 

  

2. 10.     Pharmazeutische Artikel   10. 37.     Leuchten/ Beleuchtungsartikel   

  11.       Sanitätshaus    38.     elektrische Haushaltsgeräte   

  11. 39.     Fahrräder   

  

12.      kosmetische Artikel und  

           Körperpflegemittel 
  

 40.     Kinderwagen   

  13.      Augenoptiker/Akustiker    41.     Sport/Camping   

   42.     Angelgeräte, Waffen   

  

14.     Wasch-, Putz- und  

         Reinigungsmittel 
  

 43.     Musikinstrumente   

3. 15.      Zeitungen, Zeitschriften   12. 44.     Spielwaren   

  16.     Schreibwaren und Bürobedarf   13. 

  17.      Antiquariat    

45.     Rundfunk-, Fernseh- und  

          phonotechnische Geräte, 

CDs 

  

 18.      Bücher   46.     Computer/Software/Telefon   

4. 19.     Schnittblumen und -grün   14. 47.     Wohnmöbel   

   48.     Gartenmöbel   

  

20.     Topfpflanzen, Sämereien,  

          Blumenerde, Übertöpfe 
  

 49.     Büromöbel    

  21.     Zoogeschäft    50.     Bad- und Küchenmöbel-   

Bogen-Nr.: 4.__.__.__ 
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5. 22.    Herrenbekleidung    51.     Antiquitäten und antike Teppiche   

  23.      Damenbekleidung   15. 52.     Heimtextilien    

  24.     Kinderbekleidung    53.     abgepasste Teppiche und Läufer   

  25.     Pelze    54.     Tapeten und Bodenbeläge   

  16. 55.     Metallwaren, Anstrichmittel, Bau-  

          und Heimwerkerbedarf 

  

  

26.    sonstige Textilien (z.B.  

         Kurzwaren/Handarbeiten 

  

 

  27.     Bettwaren, Bett- und Hauswäsche   17. 

 

56.      Kfz-Zubehör 

 

  

  28.    Sportbekleidung   18. 57.     Sonstiges, Aktionsflächen   

6. 29.    Schuhe   20. Nonfood II  

  30.    Schuster      

      

 Kneipe/Restaurant    Arzt/ Gesundheit   

 Imbiss    Bank   

 Kiosk    Versicherung/ Makler   

 Lotto/ Totto    Rechtsanwalt/ Notar   

 Post    Reisebüro   

 Friseur/ Schönheitssalon    Fahrschule   

 Sonnenstudio    Kiosk   

 Reinigung/ Wäscherei/ Schneiderei    Internetcafé   

 Schlüsseldienst/ 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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