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Einleitung
1 Einleitung
1.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Neuss ist dem Rhein-Kreis Neuss zugehorig und befindet
sich im Westen Nordrhein-Westfalens. Zwischen den Stadten Mon-
chengladbach, Koln und Dusseldorf ist sie in die wirtschaftlich be-
deutsame Metropolregion Rhein-Ruhr eingebunden und zahlt mit
rund 156.268 Einwohnern im Jahr 2014 zu den pragenden Standor-
ten dieser Region.

Im Jahr 2009 wurde durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH ein erstes Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neuss vorge-
legt. Damals waren die Novellierung des nordrhein-westfalischen
Landesentwicklungsprogramms und die daraus resultierenden
raumordnerischen Vorgaben zum Umgang mit Einzelhandelsvorha-
ben die prioritaren Griinde der Beauftragung durch die Stadt Neuss.

Zwischenzeitlich haben sich erneut Anderungen der landesplaneri-
schen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung und -steuerung er-
geben. Nach dem Auslaufen des Landesentwicklungsprogramms
zum 31. Dezember 2011 konnte zwischenzeitlich nicht auf rechtskraf-
tige Vorgaben fiir die Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandels-
vorhaben zuriickgegriffen werden. Im Juli 2013 wurde diese Liicke
durch das Inkrafttreten des Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Ein-
zelhandel im Rahmen der Neuaufstellung des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) geschlossen.

Parallel dazu hat sich die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Neuss in
den letzten Jahren gravierend verandert. Insbesondere folgende
Entwicklungen begriinden den Anlass einer Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts:

* Bereits zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorlduferkonzepts war
bekannt, dass der ehemalige HUMA-Einkaufspark umstrukturiert
wird zu dem Einkaufszentrum Rheinpark-Center, betrieben durch
die Firma ECE. Damit wurde die Leistungsstarke dieses Wettbe-
werbsstandorts zwischen Neusser Innenstadt und Rhein deutlich
erhoht. Mit mehr als 30.000 gm Verkaufsflache beeinflusst das
Rheinpark-Center mafigeblich die Kaufkraftbewegungen in der
Stadt Neuss und die Wettbewerbssituation fir die Neusser In-
nenstadt.

= Der Einzelhandelsstandort RomerstralRe/Romerpark befindet sich
im Umbau. Ein Grof3teil der rund 10.000 qm Verkaufsflache wird
derzeit nicht durch Einzelhandel genutzt, kiinftig jedoch durch
ein leicht verandertes Angebot und neue Magnetbetriebe belegt.

= Der Lebensmitteleinzelhandel unterliegt weiterhin einer groRen
Dynamik. In vielen Stadtbereichen pragen Ansiedlungen von mo-
dernen und groBen Betrieben ebenso die Stadtentwicklung wie
die SchlieBung von kleinflachigen und dlteren Betrieben in Folge
fehlender Rentabilitat. Die sich hieraus ergebenden Konsequen-

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Neuss 2009
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zen fiir eine wohnungsnahe Versorgung, die in Zeiten des demo-
grafischen Wandels zunehmend wichtiger wird, geben ebenfalls
Anlass zu einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts.

= Am Standort Hammfeld Il hat im Dezember 2014 ein Mobelhaus
der Firma Hoffner eroffnet, das mit rund 45.000 gm Verkaufsfla-
che eines der groBten Mobelhauser der Region ist und somit
neue Kundenstrome und Kundenherkunftsgebiete fir den Neus-
ser Einzelhandel erschlieRen kann.

Das vorliegende, durch den Rat der Stadt Neuss beschlossene Ein-
zelhandelskonzept ist fiir die Fortschreibung ebenso rahmengebend
wie die Vorgaben des Landes und die aktuelle Rechtsprechung zu
Themen der raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
Insbesondere fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche
ergeben sich dabei neue Beurteilungskriterien.

Die aktualisierte Positionsbestimmung des Einzelhandelsstandorts
Neuss beinhaltet einen Ausblick und konkrete Empfehlungen fir die
kiunftige Entwicklung. Dabei werden Bestandsdaten aktualisiert,
Umsatz- und Zentralitatsberechnungen angepasst und das Zentren-
und Nahversorgungskonzept entsprechend der handelswirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Entwicklung fortgeschrieben.

In Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung soll eine Umsetzungs-
strategie aufgezeigt werden, die fur alle zukiinftig erforderlichen
handelsbezogenen und bauleitplanerischen Entscheidungen heran-
gezogen werden kann. Dabei sind Aussagen uber das kunftig zu
erwartende Kaufkraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen bzw. Erganzun-
gen der Sortimente sowie der Standorte anzustellen. Das Konzept
gibt damit sowohl der Stadt Neuss als auch Investoren und Betrei-
bern Handlungsempfehlungen fiir eine stadtebaulich ausgerichtete
Standortpolitik.

1.2 Methodisches Vorgehen und Bearbeitungsablauf

Der Auftrag zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts war im
Januar 2013 erteilt worden, parallel zur Beauftragung einer Wir-
kungsanalyse, die eine vertragliche Dimensionierung des Mdobel-
hauses Hoffner priifen sollte. Die Erhebungen des Einzelhandelsbe-
stands im Neusser Stadtgebiet, die fur beide Einzelhandelsgutach-
ten erforderlich war, erfolgten im Friihjahr 2013. Zudem wurden die
fur die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts be-
notigten Komplementarnutzungen in den Siedlungsbereichen er-
fasst, in denen Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden
konnen. Diese Erhebungen wurden im Januar 2015 aktualisiert.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name, Adresse, Branche
und Verkaufsflache erhoben. Die Verkaufsflache wurde mit elektro-
nischen Messgeraten erfasst, wobei eine detaillierte Aufgliederung

Grundlage fiir zielgerichtete
Entscheidungen

Einzelhandelsbestandserhebung
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nach neun Branchengruppen und 50 Sortimentsgruppen (vgl. Tabel-
le 1) erfolgte.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und kartografischen Dar-
stellungen des Einzelhandelsbestands im Rahmen der Berichtsle-
gung werden diese Sortimente in den nachfolgend genannten neun
Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Korperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Sofern kleinere Einzelhandelslagen beschrieben werden, werden die
Warengruppen Bedarfssparten zugeordnet. Tabelle 1 listet Sorti-
mente und ihre Zuordnung zu Ubergeordneten Warengruppen und
Bedarfssparten auf.

In Erganzung der Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks
nehmen publikumsorientierte Dienstleistungen, kulturelle Einrich-
tungen und eine Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitat eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind daher auch bei
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung
und wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der we-
sentlichen siedlungsstrukturell integrierten Einzelhandelslagen
aufgenommen, jedoch nicht weitergehend analysiert und damit
ausschlieBlich im Hinblick auf die Erfillung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen wurden Name, Adresse und
Branche vermerkt, wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Ober-
gruppen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur und Freizeit

= Bildung und Gesundheit

Neben Komplementarnutzungen, die sich meist forderlich auf die
Attraktivitat und Frequentierung von Einzelhandelslagen auswir-
ken, wurden im Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewahl-
ten Einzelhandelslagen auch Vergniigungsstatten und Leerstande
aufgenommen. Diese beeintrachtigen oft die Standortqualitat und
sind als Indikatoren riicklaufiger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergntigungsstdtten
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Einleitung 4
Tabelle 1 Erhebungssystematik der Warengruppen und Sortimente
Fristigkeit Warengruppe Sortimente Fristigkeit Warengruppe  Sortimente
Lebensmittel Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Nahrungs- und Getranke, Spirituosen, Tabak Sonstige
Genussmitte] Backwaren ElektrogroBgerate
Fleisch, Fleischwaren Elektrokleingerate
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren Elektrowaren Leuchten
Uberwiegend Korperpflege Unterhaltungselektronik
kurzfristiger Parfiimerie/Kosmetik Bild- und Tontrager
Bedarf Gesundheit, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel Computer und Zubehor
Kérperpflege pharmazeutische Artikel Telefone
Sanitatswaren/Orthopadie Foto
Optik Hausrat
Horgerate Glas, Porzellan, Keramik
Blumen, Blumen Uberwiegend Mébel, Einrich-  \Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Zoobedarf Zoobedarf, Tiernahrung langfristiger tung Haus- und Heimtextilien
Biicher, Zeitschriften, Zeitungen Bedarf Bettwaren, Matratzen
Schreibwaren, Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel Teppiche
Biiro Biicher Mobel (ohne Kiichen)
Damenbekleidung Kiichen
) Herrenbekleidung Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Uberwiegend  Bekleidung,  ginderbekleidung Bau- und Heimwerkerbedarf
mittelfristiger  Schuhe, Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer Tapeten, Bodenbelige, Teppichboden
Bedarf Schmuck Sportbekleidung, Sportschuhe Bau-, Gartenbe-  Gartenbedarf
Uhren, Schmuck darf und Autozu- Aytozubehsr
Sonstige behor Kamindfen und Zubehor
Sport, Freizeit, Grol3teilige Camping- und Sportgerate Sicht- und Sonnenschutz
Spiel Fahrrader und Zubehor Sonstige
Freizeit, Spielwaren
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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Vergnugungsstatten sind dabei in der BauNVO nicht vom Verord-
nungsgeber definiert, konnen jedoch als gewerbliche Nutzungsar-
ten verstanden werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache
(oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel und/oder Geselligkeitsbetriebs
einer bestimmten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“!. Da die Einzelhandelsthematik im Vordergrund der Bearbei-
tung stand, wurde auf die Ermittlung der Nutzflachen von Komple-
mentarnutzungen, Vergniigungsstatten und Leerstande verzichtet.

In mehreren Abstimmungsterminen mit der Stadtverwaltung der
Stadt Neuss, der Industrie- und Handelskammer Mittlerer Nieder-
rhein, dem Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverband
und dem Zusammenschluss Zukunftsinitiative Neuss e. V. (ZIN), der
Interessenvertretung der Innenstadthandler, wurden Vorgehens-
weise, Zwischenergebnisse und Empfehlungen erortert.

Vorgesehen ist, die im Entwurf vorgelegte Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Neuss im Friihsommer
2015 in den politischen Gremien der Stadt Neuss zu beraten und im
Anschluss zu verabschieden.

Bereits im Oktober 2013 wurde durch den Rat der Stadt Neuss die
sog. ,Neusser Liste“ beschlossen, um nahversorgungsrelevante, zen-
trenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente zu differenzie-
ren. Die Grundlage dafiir bildete die Einzelhandelserfassung von
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Frihjahr 2013.

T Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-Kommentar, 11. Auflage 2008
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen
2.1 Rechtliche Vorgaben
2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene ubernehmen das BauGB und die
BauNVO in Verbindung mit dem BauGB eine Steuerungsfunktion
bei der kommunalen Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 — 9 BauNVO regeln bei einer entsprechenden Gebietsaus-
weisung per Bebauungsplan die regelmafige und ausnahmsweise
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe ab 8oo qm Verkaufsflache
bzw. 1.200 qm Geschossflache wird durch den § 11 BauNVO eine spe-
zielle Regelung formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sondergebieten gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der
spateren bauleitplanerischen Umsetzung) eines Einzelhandelskon-
zepts (=stadtebauliche Konzepts i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) ist in
verschiedenen Urteilen des OVG Munster nochmals hervorgehoben
worden: Denn ,erst solche konzeptionelle Festlegungen, die dann
gem. §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB n.F. (frilher: §1 Abs. 5 Satz 2 Nr.10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu be-
rucksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten
in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde
funktionsgerecht eingebunden ist.“

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die
Stadt Neuss empfiehlt sich somit bereits aus den Vorgaben auf
Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung von Einzelhan-
delsgrof3projekten bis zum 31. Dezember 2011 zudem § 24 a Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen.? Nach dem Auslaufen des LEPro gem. §38 am
31.12.20m fehlten zwischenzeitlich abgestimmte landesplanerische
Vorgaben zur Steuerung groRRflachiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesregierung und Zu-
stimmung des Landtags der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzel-
handel fur den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in

2 Inder Neufassung des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007 wurde

der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung gestrichen und durch den
§ 24 a ersetzt
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Kraft. Durch die Formulierung von sechs Zielen und drei Grundsat-
zen der Raumordnung greift dieser die grundsatzlichen Anliegen
des § 24 a LEPro auf. Seit Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele
bindend zu beachten und die Grundsatze weiterhin abwagend zu
berticksichtigen.

Der Sachliche Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW
2025 umfasst folgende Ziele und Grundsatze:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung durfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur:

* in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

= in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stadte-
baulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zu-
ordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und
festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind:

= Papier/Burobedarf/Schreibwaren

= Bucher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

* Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente
Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdar-
tikel, Reitartikel und SportgroRBgerate)

» Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate, Leuch-
ten)

= Uhren, Schmuck

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungs-
relevant)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversor-
gungsrelevant), weitere von der jeweiligen Gemeinde als zen-
trenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortiments-
liste)

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiur Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch aulRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

1. Ziel — Standorte nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen

2. Ziel — Zentrenrelevante Kernsorti-
mente: Standorte nur in zentralen
Versorqungsbereichen
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= eine Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere
der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sotimenten dient
und

= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

» Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und 3. Ziel - Beeintrdchtigungsverbot
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

» Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir 4. Grundsatz—nicht zentrenrelevan-
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit e Kernsortimente: Verkaufsflache
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende
Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jewei-
ligen Gemeinde fur die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiber-
schreiten.

» Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut- 5. Ziel—nicht zentrenrelevante Kern-
zungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ~sortimente: Standort, relativer Anteil
durfen nur dann auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbe- zentrenrelevanter Randsortimente
reichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfla-
che betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsorti-
mente handelt.

* Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Son- 6. Grundsatz — nicht zentrenrelevan-
dergebiets fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-  te Kernsortimente: Verkaufsfldchen
verordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll zentrenrelevanter Randsortimente
aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen 2.500 gm Ver-
kaufsflache nicht tberschreiten.

= Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene 7. Ziel - Uberplanung von
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 1 Abs. 3 Baunutzungs- Vorhandenen Standorten
verordnung aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen als
Sondergebiete gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung darge-
stellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und de-
ren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die
baurechtlichen Bestandsschutz genielRen, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gean-
dert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflaichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.
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* Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in
Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

* Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen aullerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwir-
ken. Daruber hinaus haben die dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicher-
zustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglome-
rationen vermieden wird.

= Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und
Anderung von Regionalplénen in die Abwagung einzustellen.

= Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Abs. 3a
Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,
wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten ha-
ben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel
2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstrukturen beein-
flussen einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals
Baudichte, Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und ist
eine wichtige Voraussetzung fir Urbanitat und eine ,vitale Stadt®.
Umgekehrt verbessern attraktive stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen die Anziehungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren Standorten hat
sich diese ,stadtbildende” Funktion des Einzelhandels in der Ver-
gangenheit deutlich reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklungspolitik, um die stadtbildende Funktion des Einzelhan-
dels aufrecht zu erhalten. Die Zentren sind dabei auf Einzelhandels-
nutzungen angewiesen, um Frequenzen zu sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels von Verande-
rungen in Angebot und Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen un-
abhangig von o6ffentlichen Eingriffen fortsetzen, andere jedoch sind
durch gezielte Stadtentwicklungspolitik beeinflussbar.

8. Ziel - Einzelhandels-
agglomerationen

9. Grundsatz — regionale Einzel-
handelskonzepte

10. Ziel — vorhabenbezogene Bebau-
ungspldne ftir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung

Angebot und Nachfrage
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Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in Zukunft die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neuss beeinflussen.

Seit 1970 hat sich die Verkaufsfliche des Ladenhandels in Deutsch-
land auf aktuell ca. 122 Mio. gqm nahezu verdoppelt.3 Allerdings ist in
den letzten Jahren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung1 Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel 1980 - 2013
(in Mio. gm)
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120
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o]

Quelle: Datengrundlage HDE 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH 2015

Das starke Verkaufsflachenwachstum fiihrt bei einem begrenzten
Marktvolumen zu einem Ruickgang der Verkaufsflachenproduktivi-
tat. Die Folgen sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der Betriebskosten
(Lieferantenkonditionen, Personalkosten). Hieraus resultieren oft-
mals Reduzierungen von Serviceleistungen sowie die weitere Ver-
drangung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund unglnstiger
Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten konnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte flihrt zu steigendem
Wettbewerbsdruck v. a. bei inhabergefiihrten Geschaften. Im deut-
schen Lebensmitteleinzelhandel nehmen die Discounter eine nach
wie vor dominierende Marktposition ein.

Auch in anderen Branchen, z.B. Drogerie, Textilien, Schuhe oder
Sportartikel verlauft die Entwicklung zugunsten der Fachmarkte und
zulasten kleiner und mittelstandischer Fachgeschafte. 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.4

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile haben Preisnach-
lasse und Unternehmensibernahmen zu immer starkeren Konzen-
trationsprozessen und einem immer héheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt.

3 vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2014
4 KPMG 2012: Trends im Handel 2020, S. 59
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Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern sich mit deutli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft
und deren Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhofe,
Flughafen) verscharfen den Wettbewerb des stationdren Einzel-
handels. Hersteller versuchen, die Bedeutung der Handler zu min-
dern und realisieren Shops in Eigenregie.

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze die Gunst der
Kunden. So stieg der Umsatz des Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR
im Jahre 2000 auf ca. 43,6 Mrd. EUR im Jahr 2014 und machte somit
circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund 439,7 Mrd. EUR im deut-
schen Einzelhandel aus. Hinzu kommt ein Umsatz von rund 7,4 Mrd.
durch den klassischen Versandhandel.5 Anfanglich waren es schwer-
punktmafRig Buicher und Unterhaltungselektronik/IT, die tiber E-
Commerce nachgefragt wurden. Die grof3te Warengruppe im Onli-
nehandel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt von Unter-
haltungselektronik/Elektronikartikeln sowie Computern und Zube-
hor. Fur die kommenden Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten im
Onlinehandel gerechnet.

Verdnderungen der Vertriebs-
strukturen

E-Commerce

Tabelle 2 Top Ten des deutschen Textileinzelhandels

Unternehmen Textilumsatz 2013 Textilumsatz2om  Entw. 2011 bis
in Mio. EUR in Mio. EUR 2013in %

Otto Group, Hamburg* 4.223 4.116 +2,6
H & M, Hamburg 3.600 3.290 +9,4
C & A, Diisseldorf 3.010 3.090 -26
Metro Group, Dusseldorf* 2.376 2.263 +5,0
Karstadt, Essen* 1.891 1.894 -0,2
Peek & Cloppenburg, Diisseldorf* 1.348 1.359 -0,8
Tengelmann, Miilheim a. d. Ruhr* 1.274 1.206 +5,6
Lidl, Neckarsulm* 1.054 1.023 +3,0
Aldi Gruppe* 1.022 1.000 +2,2
Tchibo, Hamburg* 1.010 926 +9,1

* Schatzwerte

Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2015

Die Trends im stationaren Einzelhandel waren lange Zeit durch zwei
Entwicklungen gepragt: Die ,, Aufweichung® der bisherigen Betriebs-
typenstrukturen und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbieter positioniert,
der Kaffee-Verkauf degradierte zur Nebeneinnahme. Die Lebens-
mitteldiscounter, insbesondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Aktionsware; bei-

5 EHI handelsdaten.de 2015

LAufweichung“ der
Betriebstypenstruktur
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spielhaft hierfir ist die umsatzbezogene Betrachtung der Top Ten
im Textileinzelhandel. Die Vertikalisierung steht fiir die Ausklamme-
rung von Zwischenstufen des Handels (z. B. GroBhandel) durch Rea-
lisierung eigener Shops oder engere Zusammenarbeit mit anderen
Handelspartnern oder Herstellern (z. B. Esprit, H & M, Ikea, Aldi), vor
allem, um sich gegentiber anderen Filialisten sowie dem Fach- und
Versandhandel behaupten zu kdnnen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fiir die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sind
auch die Verbraucher. So hat sich auf der Nachfrageseite in den letz-
ten Jahrzehnten ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Veranderung der Altersstrukturen, der
Tendenz zu kleineren Haushalten sowie einer gestiegenen Mobilitat
niederschlagt. Zudem ist zu bericksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschieden — in den
kommenden Jahren in der Tendenz weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der Kunden hat die
Entwicklung der heutigen Strukturen im Einzelhandel unterstiitzt,
das sogenannte Smart Shopping® die traditionelle Kundenbindung
an ein Unternehmen abgeldst — mit der Folge, dass Preis- sowie Ra-
battierungsaktionen weiter zunehmen.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in anderen Bereichen
(z. B. Energie) und zunehmender Preisorientierung der Verbraucher
sinkt der Ausgabenanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit Jah-
ren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumaus-
gaben im Jahr 1995 noch bei uber 35 %, wurde im Jahr 2013 nur noch
ein Anteil von ca. 28 % erreicht.7 Insgesamt wird die Einzelhandels-
kaufkraft in den nachsten Jahren voraussichtlich nur in geringem
Malle ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgangen eine moglichst
grol3e Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie der demografische Wandel eine groRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstruktu-
ren. Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Moglich-
keit an einem Einkaufsstandort verfiigbar sein (One-Stop-Shopping),
damit moglichst wenig Zeit fur die Versorgung bzw. moglichst viel
Zeit fur die Freizeitgestaltung verwendet werden kann. Eine groRere
Entfernung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil der Bevolkerung

6 Smart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sich ausschlief3lich an Preis-
glinstigkeit und Preiswurdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine in-
tensive Informationssuche vor dem Kauf, Vorratskdufe bei Angeboten, Internet-
Shopping, Nutzung von Coupons und Kundenkarten

7 Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2014 (Einzelhandel ohne
Kfz-Handel, Kraft- und Brennstoffe sowie Apotheken)

Preis- und Pkw-Orientierung
der Kunden

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an
privaten Konsumausgaben

Einkaufsverhalten
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in Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf‘ und ,Versorgungseinkauf*
werden immer starker getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat und einer immer
bedeutsamer werdenden Erlebniskomponente des Einkaufens eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch hat das veran-
derte Kundenverhalten zu einer Neubewertung von Standortfakto-
ren und -qualitaten sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunternehmen gefiihrt.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Angebots- und Nach-
frageseite resultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere pkw-orientierte Einkaufsorte
haben die gewachsenen Zentren in der Vergangenheit an Bedeu-
tung verloren. Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten
hat wichtige Magnetbetriebe und Kaufkraft aus den Zentren abge-
zogen. In den Innenstadten haben die Warenhduser und der Fach-
handel als Leitbetriebe an Bedeutung eingebuRt. Die anhaltende
Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des innerstadtischen Ein-
zelhandels birgt hingegen die Gefahr der Bildung ,uniformer“ und
somit austauschbarer Einzelhandelslagen.

Allerdings ist hinsichtlich der Shopping-Center festzuhalten, dass in
den letzten Jahren eine Trendwende eingesetzt hat: Wahrend Ein-
kaufszentren seit den 6oer-Jahren vorzugsweise auerhalb beste-
hender Versorgungsstrukturen auf der ,griinen Wiese“ angesiedelt
wurden, werden in jlingerer Zeit neue Einkaufszentren zum uber-
wiegenden Teil innerhalb von Innenstadten bzw. von Stadt- oder
Ortsteilzentren in Ober- und Mittelzentren realisiert.

Die Forderung von Handelsunternehmen nach groRReren Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfiillen. Vielfach fehlen
notwendige Entwicklungsflachen fiir neue Handelsimmobilien oder
Erweiterungen bestehender Betriebe; Zuschnitte bestehender La-
deneinheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den aktuellen An-
spriichen. Die eigentiimeriibergreifende VergrofRerung bestehender
Ladeneinheiten stellt eine besondere Herausforderung dar, die u. a.
durch Immobilien- und Standortgemeinschaften gelost werden
kann.

Leistungsfahige Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit
mindestens 8oo qm Verkaufsflache nach. Daher muss davon aus-
gegangen werden, dass in kleineren Zentren fehlende Entwick-
lungsflachen die Funktionsfahigkeit des gesamten Zentrums ge-

Funktionsverluste in den Stadt-
zentren

Fldchenanspriiche

Nahversorqung
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fahrden konnen und somit in Zukunft viele Lebensmittelbetriebe
ohne Erweiterungsmoglichkeiten aufgegeben werden. Der Verlust
des Lebensmittelmagnetbetriebs setzt i.d. R. einen Trading-down-
Prozess in Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund feh-
lender Laufkundschaft schlieRen mussen und sich auch andere In-
frastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen oder Bankfilialen, aus den
(ehemaligen) Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen. Diese Ent-
wicklungen widersprechen einem stadtpolitischen Ziel der ,kurzen
Wege“. Betroffen sind hierbei insbesondere immobile Bevolke-
rungsteile, die auf eine wohnungsnahe Grundversorgung angewie-
sen sind. Durch den demografischen Wandel wachst eben diese
Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten Standorten
fuhrt zu erhohten Aufwendungen fiir die Bereitstellung der dort
monofunktional genutzten Infrastruktur, auch belastet der Flachen-
verbrauch fiir groRflachige, oft eingeschossige Verkaufsraume an
peripheren Standorten mit grofRzuigigen Stellplatzanlagen die Um-
welt. Zudem verursacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestiti-
onen in den Zentren vermehrt kompensatorische 6ffentlich finan-
zierte Revitalisierungs- und EntwicklungsmalRnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultierenden groReren
Einzugsbereiche der Betriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Folglich gestalten sich die Realisierung einer stadtischen
Funktionsmischung von Wohnen und Versorgung und die damit
verbundene Moglichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
zunehmend schwieriger. Die schwindende Attraktivitat von Zentren
kann darlber hinaus zur Vernachlassigung von Investitionen in den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) fiihren.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an Hauptverkehrsstraf3en
liegende Entwicklungsflachen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreich-
barkeit fir viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativ-
standorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzelhandelsunterneh-
men sind im Vergleich zu anderen Gewerbezweigen zudem in der
Lage, hohere Bodenrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch auf das Einzel-
handelsgefliige der Stadt Neuss Einfluss, wodurch Versorgungs-
schwerpunkte in ihrer Qualitat und Existenz beeintrachtigt werden
konnen. Eine gesamtstadtische Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung ist notwendig, um die dadurch verursachten stadtebauli-
chen, wirtschaftlichen und 6kologischen Folgewirkungen vertraglich
zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener Zentren entge-
genzuwirken.

Infrastrukturkosten

Individualverkehr

Gewerbe- und Industriegebiete
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23 Untersuchungsrelevante Rahmenbedingungen am
Standort Neuss

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung

Die GroRstadt Neuss liegt verkehrsglinstig an der rheinischen Ent-
wicklungsachse im Regierungsbezirk Disseldorf. Sie ist dem Rhein-
Kreis Neuss zugehdrig und in die wirtschaftlich bedeutsame Metro-
polregion Rhein-Ruhr eingebunden. Fiir den Einzelhandelsstandort
Neuss impliziert diese Nahe zu anderen Einkaufsstadten eine hohe
Wettbewerbsintensitat.

Abbildung 2 Lage der Stadt Neuss im Raum und zentralortliche Gliede-
rung
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Das die Stadt durchkreuzende Autobahnnetz aus BAB 57 und 46
sowie die BundesstraRen B1, 7, 9, 477 und weitere LandesstralBen
sorgen fur eine uberdurchschnittliche Anbindung an das liberregio-
nale Verkehrsnetz. Auch im Schienenverkehr ist Neuss in das regio-
nale und Uberregionale Netz integriert; allerdings ist Neuss nur Hal-
tepunkt fiir den Regionalverkehr. Die nachsten EC-, IC- und ICE-
Haltepunkte befinden sich in Disseldorf. Der internationale Flugha-
fen Disseldorf liegt ca. 20 Autominuten entfernt. Uber den Rhein
werden die Neuss-Dusseldorfer Hafen an die Binnen- und Kusten-
schifffahrt angebunden.

Die Stadt Neuss ist im Landesentwicklungsplan von 1995 als Mittel-
zentrum eingestuft. Nach der Gemeindereferenz des Bundesamts

Lage und Wettbewerbssituation
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fir Bauwesen und Raumordnung ist Neuss dem Gemeindetyp ,,Gro-
Be Mittelstadt” zugeordnet.

23.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Sowohl fiir die aktuelle Einzelhandelssituation, als auch fiir die zu-
kunftige Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet Neuss ist die
Betrachtung der Bevolkerungsverteilung, der Bevolkerungsstruktur
und der zukiinftigen Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung von
Bedeutung.

Neuss gliedert sich in 28 Statistische Bezirke. Insgesamt lebten im
Jahr 2014 ca. 156.268 Einwohner im Stadtgebiet. Nordlich der BAB 56
bzw. der BundesstraRe 1 stellt sich Neuss siedlungsstrukturell als
stadtisch verdichteter Raum mit ineinander Ubergehenden Sied-
lungsbereichen dar. Die Ortsteile im sudlichen Stadtgebiet liegen
raumlich getrennt und weisen einen landlicheren Charakter auf.

Abbildung 3 Statistische Bezirke nach den Teilrdaumen des Neusser Struk-
turkonzepts 2025+

Innenstadt

Quelle: Einwohnerdaten zum 31.12.2014 und Raumliches Strukturkonzept 2025+
der Stadt Neuss; Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015

Bevaélkerungsentwicklung
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In Anlehnung an das Raumliche Strukturkonzept 2025+ der Stadt
Neuss lassen sich die Statistischen Bezirke zu funf Teilraumen zu-
sammenfassen:

= Stadtteile am Rhein mit rund 33.630 Einwohnern
(Erfttal, Gnadental, Grimlinghausen, Uedesheim, Norf, Derikum)

= Stadtteile im Stiden mit rund 27.075 Einwohnern
(Rosellen, Allerheiligen, Speck/Wehl/Helpenstein, Hoisten,
Weckhoven)

= Stadtteile im Westen mit rund 20.014 Einwohnern
(Selikum, Reuschenberg, Westfeld, Holzheim, Grefrath)

= Stadtteile im Norden mit rund 38.365 Einwohnern
(Morgensternsheide, Furth-Nord, Furth-Mitte, Furth-Sid, Weis-
senberg, Vogelsang, Barbaraviertel)

= Stadtteile der Innenstadt mit rund 37.184 Einwohnern
(Augustinusviertel, Dreikdnigenviertel, Hafengebiet, Hammfeld,
Stadionviertel, Pomona, Innenstadt)

Fir den Zeitraum von 2004 bis 2014 ist fiir die Stadt Neuss eine
leicht positive Einwohnerentwicklung festzustellen (+ 1,1 %), die je-
doch in den Statistischen Bezirken variiert. Die starksten Einwohner-
zuwachse wurden in den Statistischen Bezirken Rosellen, Furth-Siid
und Augustinusviertel verzeichnet; von Einwohnerriickgangen wa-
ren Erfttal und Weckhoven am starksten betroffen.

Fir die Enquetekommission ,Handlungskonzept Demographie®
wurde 2012 eine Bevolkerungsprognose der Stadt Neuss bis 2050
erstellt.8 Basis ist der Bestand des stadtischen Melderegisters. Aus
Sicht der Stadt Neuss wird die dargestellte ,,optimistische Variante®
als realistisch angesehen und kommunalen Entwicklungsplanungen
zugrunde gelegt. Danach ist auch in der Stadt Neuss perspektivisch
eine geringere Einwohnerzahl zu erwarten. Ausgehend von knapp
154.850 Einwohnern im Jahr 2012 wurde bis zum Jahr 2050 ein Riick-
gang von ca. 3,8 % auf etwa 148.950 Einwohner prognostiziert. Da-
bei wurde fiir das Jahr 2025 ein Einwohnerwert von ca. 153.595 an-
genommen, der somit ca. 0,5 % unter dem Ausgangswert des Jahres
201 lag.

Im Hinblick auf die Aussagekraft dieser Prognose ist anzumerken,
dass der aktuelle Bevolkerungswert liber dem seinerzeit prognosti-
zierten liegt. Insbesondere der Zuwachs durch die Auslanderzuwan-
derung konnte nicht in dem eingetretenen Umfang berticksichtigt
werden. Fur den hier zu beachtenden Prognosezeitraum bedeutet
dies, dass bis zum Jahr 2025 maximal geringfligige Bevolkerungsver-
luste eintreten werden. Die Rahmenbedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung bleiben somit im Hinblick auf die Nachfrage im
Stadtgebiet in diesem Zeitraum in der Tendenz stabil.

8 Stadt Neuss, Der Blirgermeister (2013): Handlungskonzept Demographie —
Neuss am Rhein — Auf dem Weg : 2013>2030>2050.

Einwohnerentwicklung
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Tabelle3 Einwohnerentwicklung in Neuss (2004 — 2014)
Statistischer Bezirk Einwohner

2004 2014 2004 =100
1 Innenstadt 11.479 11.603 101,1
2 Dreikonigenviertel 7.031 6.976 99,2
3 Hafengebiet 169 177 104,7
4 Hammfeld 1.796 1.738 96,8
5 Augustinusviertel 2.962 3.239 109,4
6 Gnadental 5.363 5.225 97,4
7 Grimlinghausen 8.155 8.336 102,2
8 Uedesheim 4.219 4.386 101,8
9 Weckhoven 9.206 8.661 94,1
10 Erfttal 5.944 5311 89,4
1 Selikum 1122 1.141 101,7
12 Reuschenberg 7.542 7.372 97,7
13 Pomona 3.522 3.521 100,0
14 Stadionviertel 9.587 9.930 103,6
15 Westfeld 177 182 102,8
16 Morgensternsheide AT7 514 107,8
17 Furth-Sid 8.605 9.744 1132
18 Furth-Mitte 7.350 7.276 99,0
19 Furth-Nord 4.608 4.890 106,1
20 Weissenberg 6.617 6.595 99,7
21 Vogelsang 6.329 6.522 103,0
22 Barbaraviertel 3.023 2.824 93,4
23 Holzheim 7.779 7.720 99,2
24 Grefrath 3.774 3.599 954
25 Hoisten 3.280 3.168 96,6
26 Speck/Wehl/Helpenstein 1.351 1.255 92,9
27 Norf 10.831 10.372 95,8
28 Rosellen 12.262 13.991 1141
Summe 154.560 156.268 1011

Quelle: Stadt Neuss, Stand: 31.12. des jeweiligen Jahres (nur Einwohner mit
Hauptwohnsitz), Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalpla-

nung Dr.Jansen GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Dieser Einwohnerriickgang wird sich jedoch nicht gleichmaRig tiber  Bevdlkerungsprognose
das Stadtgebiet verteilen. Wie in den vergangenen Jahren wird der
Neusser Stiden auch in Zukunft starker von den Einwohnerzuwach-
sen durch Neubebauung profitieren. Der Statistische Bezirk Rosellen
bleibt weiterhin der wichtigste Standort fur neue Wohngebiete,
auch einige der Ubrigen dorflich gepragten Siedlungsbereiche
(Grimlinghausen, Grefrath, Holzheim, Norf, Uedesheim) diirfen auf
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Einwohnerzuwachse hoffen. Fur die Kernstadt ergeben sich ein-
wohnerbezogene Arrondierungsmoglichkeiten wie in der Vergan-
genheit in Furth-Sud, zudem besteht im Statistischen Bezirk Au-
gustinusviertel die Moglichkeit, das ehemalige Alexius-Areal fir
Wohnbebauung zu nutzen. Damit ergeben sich in den genannten
Siedlungsbereichen perspektivisch bessere Rahmenbedingungen fiir
den Einzelhandel, speziell im Segment der wohnungsnahen Grund-
versorgung.

Im Ubrigen Stadtgebiet stehen kleinere Baugebiete aktuell und per-
spektivisch bereit, zudem besteht die Moglichkeit, im Rahmen der
Verdichtung und BauliickenschlieRung Wohnraum bereit zu stellen.
Allerdings diirften im Saldo maximal geringe Einwohnerzuwachse
zu verzeichnen sein, da auch Abgange an Wohnraum zu erwarten
sind.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Entwicklung der Zahl der versicherungspflichtig Beschaftigten
ist nach einem Ruckgang zu Beginn der 2000er Jahre und einem
Einbruch in 2009 positiv, erreicht jedoch nicht die Dynamik liberge-
ordneter Raume.

Der GroRteil der Beschaftigten der Stadt Neuss, rund 73 %, ist im
Dienstleistungssektor tatig, davon ca. 34 % im Sektor ,Handel,
Gastgewerbe, Verkehr“. Ca. 27 % der Beschaftigten arbeiten im Pro-
duzierenden Gewerbe, das Schwerpunkte in der Eisen-, Aluminium-
und Papierverarbeitung aufweist.

Als Standorte libernehmen der Neusser Hafen, der gemeinsam mit
dem Dusseldorfer Hafen verwaltet wird, mit seinen Hafenanlagen
und den angrenzenden Gewerbe- und Industriegebieten sowie die
Gewerbegebiete beiderseits der A 46 auf Hohe des Autobahnkreu-
zes Neuss-Sud, eine libergeordnete Bedeutung. Geografische Lage
und verkehrliche Infrastruktur beférdern somit den Wirtschafts-
standort Neuss.

Die Ndhe zu den Oberzentren, insbesondere zu Diisseldorf, ist hin-
gegen nicht nur mit Standortvorteilen verbunden. Dies zeigt sich
beispielsweise in den Entwicklungsmoglichkeiten des Dienstleis-
tungssektors, da die Buroflachen (z.B. Neuss-Hammfeld, gelegen
zwischen Innenstadt und Rhein und somit in Grenzlage zu Dussel-
dorf) einem starken Wettbewerbsdruck ausgesetzt sind.

Die enge Verflechtung der Neusser Birger und ihrer Wirtschaft mit
den Nachbarkommunen dokumentiert sich auch in den Pendlerbe-
wegungen, die fur den Einzelhandelsstandort Neuss insofern rele-
vant sind, als viele Arbeitnehmer ihren Weg zur Arbeitsstatte fir
den Einkauf nutzen. Mit insgesamt ca. 43.400 Einpendlern und ca.
32.350 Auspendlern ist der Saldo zwar deutlich positiv, fallt aber in
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den Pendlerbeziehungen zu den einzelnen Nachbarkommunen un-
terschiedlich aus. So haben deutlich mehr Neusser Beschaftigte ih-
ren Arbeitsplatz in der Stadt Dusseldorf als umgekehrt, wahrend mit
Ausnahme von Koéln zu allen anderen Umlandkommunen, auch den
Oberzentren Krefeld und Monchengladbach, positive Pendlerbilan-
zen bestehen.

Abbildung 4  Aktuelle Pendlerverflechtungen (ausgewdhlte Stadte und Pendlerverflechtungen
Gemeinden)
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3 Einzelhandelsstandort Neuss
3.1 Einzelhandelsausstattung und Leistungsfahigkeit
3.1.1 Einzelhandel nach Angebotsschwerpunkt

Im Neusser Stadtgebiet wurden im Januar/Februar 2015 insgesamt
876 Betriebe des Ladeneinzelhandels und -handwerks mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 256.890 qm erhoben. Auf Grundlage dieser Ver-
kaufsflache wurde fur das Geschaftsjahr 2014 ein Bruttoumsatz von
ca. 953,9 Mio. EUR generiert.

Nicht in diesem Bestand enthalten ist das Mobelhaus Hoffner, das
Ende Dezember 2014 erdffnete. Die Folgen, die sich aus dieser An-
siedlung fir die Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung in Neuss
ergeben, werden im Rahmen der Prognose und Vorausschau auf die
weiteren Entwicklungsperspektiven des Neusser Einzelhandels bis
zum Jahr 2025 beachtet. Gleiches gilt fir die Auswirkungen der Um-
strukturierung des Romerparks; hier wurde der Einzelhandelsbe-
stand vor Beginn der baulichen MaBnahmen in den Bestandszahlen
berlicksichtigt. Dieser Einzelhandelsstandort befand sich zum Zeit-
punkt der Bestandserhebung im Umbau, nur ein Textilfachmarkt
wurde weiter gefuhrt. Die Wettbewerbswirkungen, die sich durch
die Einzelhandelsveranderungen an beiden Standortbereichen er-
geben, treten in den nachsten Jahren ein und lassen sich bei einer
kunftigen Fortschreibung in Erfahrung bringen.

In der folgenden Abbildung bzw. Tabelle ,Einzelhandelsausstattung
der Stadt Neuss nach Angebotsschwerpunkt® ist die Einzelhandels-
ausstattung nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe dargestellt.
Somit werden hier die Betriebe, die unterschiedliche Warengruppen
fuhren (z. B. SB-Warenhauser), ihnrem Umsatzschwerpunkt zugeord-
net.

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde gutachterli-
cherseits auf Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern (z. B. Fla-
chenproduktivitat) eingeschatzt, wobei sekundarstatistische Daten
und unternehmenseigene Erfahrungswerte zugrunde gelegt wur-
den.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfssparten und Waren-
gruppen sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

* Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 321 Betrie-
ben (= ca. 37 % der im Stadtgebiet ansdssigen Betriebe) auf etwa
einem Viertel der Gesamtverkaufsflache (ca. 65.580 qm) mehr als
40 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes (ca. 387,9 Mio. EUR)
der Stadt Neuss generiert. Die Betriebsstruktur weist eine Mi-
schung aus zwei SB-Warenhdusern, sechzehn Lebensmittel-
Vollsortimentern (davon zehn oberhalb der Schwelle zur GroRfla-
chigkeit) und 21 Lebensmitteldiscountern (fiinf groRflachige) so-

Einzelhandelsbestand der Stadt
Neuss

Einzelhandelsausstattung der Stadt
Neuss nach Angebotsschwerpunkt

Umsatzeinschdtzung

Einzelhandelsausstattung nach
Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
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wie sieben grofReren Getrankemarkten (> 200 qm) auf. Erganzt
wird das Lebensmittelangebot durch eine Vielzahl kleinstruktu-
rierter Betriebe (v.a. Backer, Metzger, Reform- und Biowaren,
sonstige Lebensmittelspezialanbieter, Kioske, Tankstellenshops).
Der Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ kommt die mit
Abstand grofte Einzelhandelsbedeutung innerhalb des Stadtge-
biets zu.

Abbildung 5 Einzelhandelsausstattung der Stadt Neuss nach Angebots-

schwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Bliro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau- und Gartenbedarf

0 10 20 30

40 50

W Anzahl der Betriebe (n=876) m Verkaufsflache (n=256.8g0 qm) W Umsatz (953,09 Mio. EUR)

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der

Darstellung nicht berucksichtigt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015, Erhebung Frihjahr

2015

= Der Sparte ,Gesundheit und Korperpflege sind rund 11 % der
Betriebe (94 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca.
3% (ca. 8.275gm) und einem Umsatzanteil von rund 10 % (ca.
95,7 Mio. EUR) zuzuordnen. Die Ausstattung in dieser Waren-
gruppe hat sich durch die Aufgabe der Schlecker-Markte in den
letzten Jahren deutlich reduziert, da nur wenige Standorte von
anderen Betreibern ibernommen wurden und neue Anbieter mit
vergleichbaren Konzepten nicht in den Markt getreten sind. Die
grof3ten Betriebseinheiten werden derzeit durch fiinf Drogerie-
markte belegt, ein regionaler Parflimerie-Filialist ist an sechs
Standorten vertreten. Daneben wird die Ausstattung in dieser

Gesundheit und Korperpflege
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Warengruppe durch eine Gberwiegend kleinteilige Struktur, ins-
besondere Apotheken, Optiker und Horgerateakustiker, gekenn-
zeichnet. Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege er-
reicht die mit Abstand hochste Flachenproduktivitdt (EUR je gm

Verkaufsflache).
Tabelle 4 Einzelhandelsausstattung der Stadt Neuss nach Angebots-
schwerpunkt
Anzahl derBe-  yerkaufsfliche Umsatz
triebe

Warengruppe abs. in % ingm in% in Mio. in %
Nahrungs- und Genussmittel 321 36,6 65.580 255 387,9 40,7
Gesundheit, Kérperpflege 94 10,7 8275 3.2 95,7 10,0
Blumen, Zoobedarf 42 4,8 4655 1,8 12,6 13
Biicher, Schreibwaren, Biiro 32 37 4655 1,8 21,0 2,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 201 22,9 60.985 23,8 162,6 17,1
Sport, Freizeit, Spiel 24 2,7 5.205 2,0 16,5 1,7
Elektrowaren 53 6,1 12.670 49 83,6 8,8
Mébel, Einrichtung 70 8,0 34.655 135 74,6 7.8
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 39 45 60.210 235 99,3 10,4
Summe 876 100  256.890 100 953,9 100

Anm.:  Verkaufsflachen auf 5 gm gerundet

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der
Darstellung nicht berlicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr Jansen GmbH

= Fir den Bereich ,Blumen und Zoobedarf“ ist bei Anteilen von Blumen, Zoobedarf

rund 5 % der Betriebe, rund 2 % der Verkaufsflache und rund 1%
des gesamtstadtischen Umsatzes auf groBere Fachgeschafte und
Fachmarkte fliir Zoobedarf hinzuweisen, die verstarkt Standorte
aullerhalb der integrierten Versorgungslagen aufweisen. Der
Verkauf von Blumen verteilt sich dagegen auf eine Vielzahl klein-
strukturierter Fachgeschafte, die unterschiedliche Standortlagen
belegen. Die Umsatzleistung der gesamten Warengruppe spie-
gelt im Vergleich relativ geringe Flachenproduktivitaten wider.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

» Auch die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro ist im Ver-  Blicher, Schreibwaren, Biiro
gleich eine der schwacher ausgepragten Warengruppen des
Neusser Einzelhandels. 32 Betriebe (ca. 4 %) generieren auf ca.
4.655 gm Verkaufsflache (ca. 2 %) einen Umsatzanteil von ca.2 %
(ca. 21,0 Mio. EUR). Der im Vergleich zu Blumen/Zoobedarf hohe-
re Umsatzanteil bei einer geringeren Verkaufsflache resultiert
aus der hoheren Flachenproduktivitat. Mit Ausnahme zweier
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groRflachiger Fachgeschafte des Buchhandels wird auch diese
Warengruppe durch kleine Betriebseinheiten gepragt.

= Die Warengruppe ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® (inkl. Sportbe-  Bekleidung, Schuhe, Schmuck

kleidung, Sportschuhe) hingegen bildet hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe (201 = ca. 23 %) nach der Warengruppe ,Nahrungs-
und Genussmittel“ die zweitgroBte Warengruppe der Stadt
Neuss. Auf insgesamt ca. 60.985 gm Verkaufsflache (ca. 24 %)
werden ca. 162,6 Mio. EUR (ca. 17 %) umgesetzt. Die Betriebsein-
heiten konzentrieren sich auf die Innenstadt und das Rheinpark-
Center, groRere Fachmarkte sind auch an den Standorten Mosel-
und RomerstraBe prasent. Zwolf Anbieter mit einem Angebots-
schwerpunkt bei Bekleidung und zwei Sportgeschafte weisen
Verkaufsflachen von mehr als 8oo gm auf.

» Der Bereich ,Sport, Freizeit, Spiel“ wird in der Stadt Neuss durch  Sport, Freizeit, Spiel
24 Einzelhandelsbetriebe (ca. 3 %) und Verkaufsflachen- und Um-
satzanteile von jeweils ca. 2 % reprasentiert. Ein Fachmarkt fir
Spielwaren und ein Fahrradfachmarkt sind fuir diese Warengrup-
pe strukturpragend.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

» Die 53 Betriebe (ca. 6 %) mit einem Angebotsschwerpunkt bei Elektrowaren

~Elektrowaren® generieren auf ca. 5% der gesamtstadtischen
Verkaufsflache (ca. 12.670 gm) einen Umsatzanteil von rund 9 %
(ca. 83,6 Mio. EUR). Dabei wird die Warengruppe von vier grof3-
flachigen Fachmarkt-Anbietern bestimmt, von denen jedoch kei-
ner einen Standort in der Neusser Innenstadt belegt. Das Ange-
bot wird erganzt durch eine Vielzahl kleinflachiger Betriebe in
unterschiedlichen Standortlagen, auch das Marktsegment der
Telekommunikation ist weiterhin zahlenmaRig stark vertreten.

= Die ebenfalls dem langfristigen Angebot zugehoérige Waren-  Mdbel, Einrichtung

gruppe ,,Mobel, Einrichtung“ wird durch 70 Betriebe in Neuss ver-
treten (ca. 8,0 %). Diese erzielen auf etwa 13,5 % der stadtischen
Verkaufsflache (ca. 34.655 gqm) einen Umsatzanteil von rund 8 %
(ca. 74,6 Mio. EUR). Sechs Betriebe der Warengruppe ,,Médbel, Ein-
richtung” sind als groRflachig zu bezeichnen (u. a. Einrichtungs-
haus, Kiichenfachmarkte, Sonderpostenmarkte) und dominieren
die Angebotsstruktur in diesem Segment, werden aber erganzt
durch kleine und mittelgroRe Fachgeschafte und -markte mit
Hausrat/GPK und Einrichtungszubehor.

» Auf die Warengruppe ,Bau-, Gartenbedarf und Autozubehor”  Bau-, Gartenbedarf und
entfallen rund 4,5 % der Betriebe, rund 23,5 % der Verkaufsflache Autozubehdr
und ca. 10 % des Umsatzes. Als flachenintensive Betriebstypen
mit vergleichsweise geringer Raumleistung sind in dieser Sparte
die Bau- und Gartenbedarfsanbieter (u. a. toom, Praktiker, Hell-
weg) mit teilweise groBen, dem Verkauf dienenden Freiflachen
festzuhalten. Vier Gartenfachmarkte, drei Bau- und Heimwer-
kermarkte und eine Holzhandlung sind als groRflachig einzustu-
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fen. Ebenfalls der Warengruppe zugeordnet werden Anbieter von
Autozubehor.

3.1.2 Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die im 2. Kapitel dargestellten funf Teilraume der Stadt
Neuss zeigt die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe eine starke
Konzentration im Teilraum Stadtteile der Innenstadt. Hier befinden
sich mit der Innenstadt und dem Rheinpark-Center die beiden groR-
ten und leistungsstarksten Einzelhandelsstandorte der Stadt. Die-
sem Teilraum sind fast 60 % der Betriebe, Verkaufsflachen und Um-
satze des Einzelhandels zuzuordnen.

Abbildung 6 Verteilung des Einzelhandels in Neuss nach Teilraumen
60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% A

Stadtteile am Rhein  Stadtteile im Stiden  Stadtteile im Westen Stadtteile im Norden

B Anzahl Betriebe m Verkaufsflache B Umsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr Jansen GmbH Januar/Februar 2015 (Ca.-Werte,
ggf. Rundungsdifferenzen)

In den Statistischen Bezirken der Stadt Neuss, die dem nordlichen
Teilraum zugeordnet wurden, sind rund 15 bis 20 % der Neusser Ein-
zelhandelsbetriebe, -verkaufsflachen und -umsatze zu verorten.
Neben den integrierten Standortbereichen in den Further Bezirken
beeinflussen die dezentralen Einzelhandelsagglomerationen in
Weissenberg und Vogelsang diese Werte.

Die drei Ubrigen Teilraume sind weitestgehend als landlich gepragte
Bereiche im Neusser Westen, Stiden und Osten (am Rhein) einzustu-
fen. Sie weisen in Bezug auf die Anzahl der Betriebe, die Verkaufs-
flachen und Umsatze jeweils Anteile zwischen ca. 5 und ca. 10 % der
gesamtstadtischen Ausstattung auf. Der Einzelhandel ist hier in
erster Linie in den stadtebaulich integrierten Ortslagen ansassig und
wird durch leistungsstarke Betriebe an (Pkw-orientierten) Solitar-
standorten erganzt.

Einwohner

Stadtteile der

Innenstadt
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Im Vergleich mit der jeweiligen Einwohnerzahl der Teilrdume do-
kumentiert das uberproportionale Einzelhandelsangebot des Teil-
raums Innenstadt, dass die Versorgungsfunktion der Standorte
deutlich tber die der eigenen Bevolkerung hinausreicht.

3.1.3 Struktur und Verteilung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonsti-
gen Handel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart.
Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 8oo gm von der GroR¥flachigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebs auszugehen. Sie konnen je nach sortimentsbezogener Aus-
richtung und Standortlage wichtige Magnetfunktionen fir den
kleinstrukturierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
ubernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Neuss nimmt im Rahmen der ge-
samtstadtischen Handelsstruktur eine bedeutende Stellung ein. Auf
den grof¥flachigen Einzelhandel in Neuss entfallen insgesamt rund
6 % der Betriebe (= 53 Betriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil
von rund 62 % (= ca. 160.545 qm) und einem Umsatzanteil von ca.
55 % (= ca. 525,0 Mio. EUR), sodass eine dominierende Bedeutung
der groBBen Anbieter festzustellen ist.

Die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen sich auf folgende
Betriebstypen:

= 2SB-Warenhauser

* 10 Supermarkte

= 5 lebensmittel-Discounter

= 1Getrankefachmarkt

= 2 Fachgeschafte fir Blicher, Zeitungen/Zeitschriften

= 14 Textil- und Sportfachmarkte

= 1Spielwarenfachmarkt

= 4 Elektrofachmarkte

= 6 Mobel-/Einrichtungsfachmarkte (einschlieRlich Sonderposten-
markte)9

» 8 Bau-/Heimwerker-/Gartenfachmarkte (einschlieBlich Spezial-
anbieter, z. B. Fliesenmarkt)

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der gro3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe der Stadt Neuss ist festzuhalten, dass von den oben
genannten Betrieben 18 in ihren Kernsortimenten uberwiegend
nahversorgungsrelevante Sortimente, 24 uberwiegend zentrenrele-
vante Sortimente und 11 Uberwiegend nicht zentrenrelevante Sorti-
mente anbieten.’©

9  Exklusive Mdbel Hoffner

0 Einordnung der Sortimentsstruktur der groRflichigen Betriebe gem. ,Neusser
Sortimentsliste®, vgl. Kapitel 8

grof$flichige Einzelhandelsbetriebe

Bedeutung grofSfidchiger Betriebe in
Neuss

Struktur des grofSfldchigen
Einzelhandels

Sortimentsstruktur
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3.1.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Neuss

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und Umsatze auf der

bereinigte Einzelhandels-

Ebene der Warengruppen betrachtet. Hierbei werden die bereinig- ~ ausstattung
ten Verkaufsflachen bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielswei-
se der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Warenhauser, Lebens-
mitteldiscounter, Supermarkte) erwirtschaftete Umsatz mit Kon-
sumgttern (z. B. Drogeriewaren) den jeweiligen Warengruppen zu-
geordnet.
Tabelles Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Neuss

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe ingm in% in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 52.855 20,6 319,8 33,5
Gesundheit, Kérperpflege 13.955 54 126,0 13,2
Blumen, Zoobedarf 7.225 2,8 16,0 1,7
Blicher, Schreibwaren, Biiro 6.085 2,4 29,4 3,1
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 59.150 23,0 157,1 16,5
Sport, Freizeit, Spiel 8.950 35 28,7 3,0
Elektrowaren 16.675 6,5 100,3 10,5
Mobel, Einrichtung 34.815 13,6 80,5 8,4
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 57.180 22,2 96,1 10,1
Summe 256.890 100 9539 100

Anm.:  Ergebnisse auf 5 qm gerundet

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der
Darstellung nicht berlicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, eigene Erhebung Frihjahr 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdif-
ferenzen)

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenausstattung und die
bereinigten Umsatze der Stadt Neuss ist festzuhalten, dass die An-
teile der einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur Einzelhan-
delsausstattung nach Angebotsschwerpunkt im Saldo teilweise
deutlich verandern. So liegt die bereinigte Verkaufsflache der Wa-
rengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ rund 9.000 gm unter
dem Wert der Verkaufsflache differenziert nach Angebotsschwer-
punkt. Dies ist darauf zurilickzufuihren, dass die in dieser Gruppe
enthaltenen strukturprdgenden Anbieter (SB-Warenhduser und
Lebensmittel-SB-Mdrkte) neben Nahrungs- und Genussmitteln auch
einen groBeren Anteil an Nonfood-Sortimenten in ihrem Angebot
aufweisen. Dieser Anteil wird bei der Darstellung der bereinigten
Einzelhandelsausstattung den entsprechenden Warengruppen zu-
geordnet. Insbesondere die Warengruppe ,Elektrowaren® , profi-
tiert“ von dieser Aufteilung und dokumentiert die Marktbedeutung
fachfremder Anbieter. Auch in den ubrigen Warengruppen, mit

bereinigte Verkaufsfldchen-
ausstattung und Umsdtze
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Ausnahmen von ,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor®, ergeben sich
im Saldo leicht hohere Verkaufsflachenzahlen. Einhergehend mit
den Veranderungen der Verkaufsflache sind auch die Abweichun-
gen der bereinigten Umsatze zu betrachten.

3.1.5 Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Neusser Einzelhandels sind im We-
sentlichen auf das Stadtgebiet begrenzt. Gleichwohl ergibt sich auf-
grund der Angebots- und Wettbewerbssituation, der Verkehrsver-
bindungen, den Siedlungsraumen und der Pendlerverflechtungen
fur einige Einzelhandelsbetriebe und -standorte eine Ausstrahlungs-
kraft, die deutlich Gber das Stadtgebiet hinausreicht. Dies gilt insbe-
sondere fiir die Neusser Innenstadt, deren Attraktivitat — wie im
Einzelhandelskonzept 2009 festgestellt — in die Nachbarstadte aus-
strahlt, fir das Rheinpark-Center in Grenzlage zur Landeshauptstadt
Dusseldorf und groRere Einzelhandelsbetriebe aufllerhalb dieser
Standortlagen, die sich einem regionalen Wettbewerb stellen mus-
sen (z. B. Einrichtungshaus Knuffmann, Bau- und Gartenmarkt Bau-
haus, kiinftig Mobelhaus Hoffner).

Gleichwohl bilden derzeit die ca. 156.268 Einwohner des Neusser
Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der Einzelhandelsanbieter im
Stadtgebiet.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevolkerung. Unter Be-
ricksichtigung der Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-
Unterhalt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h. jene Einkommensanteile,
die auch im stationaren Einzelhandel nachfragewirksam werden.
Die Basis flir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden die
Daten der amtlichen Lohn- und Einkommensstatistik, erganzt um
die staatlichen Transferleistungen (z.B. Renten, Arbeitslosengeld
und -hilfe, Kindergeld, Wohngeld, BAf6G usw.).

Nach eigenen Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jahr 2014 in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélke-
rung ca. 5.490 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsguterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in Non-Food
andererseits entfallen mit ca.1.925 EUR ca.35 % auf Lebensmittel
und mit ca. 3.565 EUR ca. 65 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt
Neuss betragt nach Angaben der Michael Bauer Research GmbH,
Nurnberg, im Jahr 2014 ca. 107,2. Das bedeutet, die durchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt um rund 7 % tiber dem Bun-

Definition: Einzugsbereich

Ermittlung des Kaufkraftpotenzials

Pro-Kopf-Ausgaben

Kaufkraftkennziffer
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Tabelle 6 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Pro-Kopf- Gesamtausgaben
Sortiment Ausgaben Neuss

(EUR/Jahr) (EUR/Jahr)
Ié?g:l;g\vi:::k Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter, 1.662 259 655
Brot- und Backwaren 225 35.179
Fleisch- und Wurstwaren 177 27.641
Nahrungs- und Genussmittel insg. 2.064 322.475
Korperpflege, Parflimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 241 37.692
Pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren/Orthopadie, Optik, Horgerate 638 99.674
Gesundheit, Kérperpflege insg. 879 137.366
Blumen 48 7.538
Zoobedarf, Tiernahrung 54 8.376
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg. 102 15.914
Zeitschriften, Zeitungen, Blicher 113 17.590
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel 96 15.077
Biicher, Schreibwaren, Biiro insg. 209 32.667
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges 461 72.033
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer 150 23.453
Sportbekleidung, Sportschuhe 43 6.701
Uhren, Schmuck 59 9.214
Sonstiges 32 5.026
Bekleidung, Schuhe, Sport insg. 745 116.427
(C]arcsrl;ﬁsfrillgiﬁjrgggpget:gf:portgeréte, Fahrrader und Zubehor, kleinteilige 80 12564
Freizeit, Spielwaren 113 17.590
Sport, Freizeit, Spiel insg. 193 30.154
ElektrogroB- und -kleingerate (weile Ware) 129 20.102
Leuchten 32 5.026
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune Ware) 182 28.478
Computer und Zubehor (graue Ware) 107 16.752
Telefone 32 5.026
Foto 59 9.214
Elektrowaren 541 84.598
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 86 13.402
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 86 13.402
Bettwaren, Matratzen, Mobel, Kiichen 332 51.931
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen) 32 5.026
Mobel, Einrichtung insg. 536 83.761
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminofen und Zubehoér, Sicht- und Sonnen-
schutz. Sonstiges 364 56.957
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 48 7.538
Gartenbedarf 107 16.752
Autozubehor 96 15.077
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg. 616 96.324
Summe EH-Waren insgesamt 5.885 919.686

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fir Konsumforschung 2014
und eigene Berechnungen, Michael Bauer Research GmbH; Darstellung
und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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desdurchschnitt. Aufgrund der Preiselastizitat der Nachfrage sind in
den einzelnen Sortimenten Abweichungen in beide Richtungen
moglich.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl ergibt sich eine ortliche  Kaufkraftpotenzial
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Neuss von ca. 915,6 Mio. EUR.

Zum Vergleich mit den Daten der Vorlauferuntersuchung ist anzu-

fuhren, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft seinerzeit bei ca.

885,3 Mio. EUR lag. Die Differenz ergibt sich insofern aus dem er-

folgten Bevolkerungswachstum und der tendenziell gestiegenen

Kaufkraft der Neusser Blirger.

3.1.6 Zentralitat des Neusser Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt Neuss erzielten Zentralitat
warengruppenspezifischen Umsatze der in der Stadt vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die soge-

nannte Zentralitat" fir die Sortimente.

Liegt die Zentralitat lber 100, so ist der Umsatz des Einzelhandels in
Neuss in dem jeweiligen Sortiment hoher als die in der Stadt vor-
handene Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft
von auBen hinzukommt, als aus dem Stadtgebiet abfliel3t. Bei einer
Zentralitat unter 100 ist der im jeweiligen Sortiment generierte Um-
satz geringer als die vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Tabelle 7 Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

Umsatz/
Warengruppe s oufoaft autiat

Relation
Nahrungs- und Genussmittel 319,8 3225 99,2
Gesundheit, Kérperpflege 126,0 1374 91,7
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 16,0 15,9 100,5
Blicher, Schreibwaren, Biiro 29,4 32,7 90,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 157,1 116,4 1349
Sport, Freizeit, Spiel 28,7 30,2 95,2
Elektrowaren 100,3 84,6 118,5
Mébel, Einrichtung 80,5 8338 96,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 96,1 96,3 99,8
Summe 953,9 919,7 103,7

*

Anm.*  bereinigte Umsatze; Umsatze eines Mehrbranchenunternehmens werden
aufgeteilt auf Warengruppen
Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der

Darstellung nicht beriicksichtigt

Quellen: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

T vgl. Definition im Glossar
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Die Gesamtzentralitat von 103,7 ist fir das Mittelzentrum Neuss
auch unter Beriicksichtigung der spezifischen Lage im Spannungs-
feld zwischen den Oberzentren Dusseldorf und Monchengladbach
sowie benachbarten Mittelzentren aufgrund der StadtgrofRe als
durchschnittlich und in der Summe nur begrenzt steigerungsfahig
einzustufen.

Eine Betrachtung differenziert nach Warengruppen macht aller-
dings deutlich, dass die mittelzentrale Funktionsfahigkeit des Ein-
zelhandels in den Warengruppen wesentliche Unterschiede auf-
weist, sodass sich hieraus Hinweise auf Entwicklungspotenziale
ableiten lassen. Fir die einzelnen Warengruppen ergeben sich fol-
gende Rickschlusse:

= Bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergibt sich die
hochste Zentralitat mit einem Wert leicht tiber 100 bei Blumen,
Pflanzen und zoologischem Bedarf. In den beiden Warengruppen,
die hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben eine weitaus hohere Be-
deutung ubernehmen, dies sind ,Nahrungs- und Genussmittel”
sowie ,Gesundheit/Korperpflege®, lassen die Zentralitatswerte
im Saldo auf tendenzielle Kaufkraftabflisse schlieRen. Ein Teil
der Kaufkraft in diesen nahversorgungsrelevanten Sortimenten
flieBt somit an Einzelhandelsstandorte auRRerhalb des Stadtge-
biets.

= Von den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeichnet sich
das Angebot bei ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® durch eine deut-
lich iber 100 liegende Zentralitat aus, die auch den im Vergleich
aller Warengruppen hochsten Wert erreicht. Hier werden dem-
nach deutlich lberdurchschnittliche Kaufkraftzuflisse von au-
Berhalb erzielt. Es ist anzunehmen, dass sich diese Zufllisse auf-
grund der Lage tendenziell eher auf das Rheinpark-Center richten
als auf die Neusser Innenstadt oder andere Standortlagen im
Stadtgebiet. Bei ,Sport, Freizeit, Spiel“ und ,Biicher, Schreibwa-
ren, Biro“ hingegen werden wiederum Zentralitatswerte unter
100 erreicht, die einen Kaufkraftabfluss in diesen Warengruppen
bestatigen.

= Die zweitstarkste Marktposition erzielt der Neusser Einzelhandel
im Warengruppenvergleich bei ,Elektrowaren“. Aber auch bei
»Mabel, Einrichtung” und in der Warengruppe ,Bau-, Gartenbe-
darf, Autozubehor” zeigen sich hohe Zentralitaten, die im Saldo
mit keinen oder nur geringen Kaufkraftabflissen einhergehen.

Die stark voneinander abweichenden Zentralitatswerte in den Wa-
rengruppen korrespondieren einerseits mit der Einzelhandelsaus-
stattung im Neusser Stadtgebiet und belegen andererseits die star-
ken Pendler- und Einkaufsverflechtungen innerhalb eines Ballungs-
raums. Nur so lasst sich erklaren, warum auch in den wichtigen Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarfs im Saldo Kaufkraftabflisse
festzustellen sind. Fur die Bevolkerung im Neusser Siiden stellt bei-

kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf
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spielsweise der gut erreichbare SB-Warenhaus- und Fachmarkt-
standort in Dormagen eine Alternative dar, Pendler aus der bevolke-
rungsreichen Neusser Kernstadt finden in der Diisseldorfer Innen-
stadt, in den Bilk-Arkaden und an leistungsstarken Solitarstandor-
ten des Lebensmitteleinzelhandels gut erreichbare Adressen fur den
taglichen Bedarf, den Wocheneinkauf oder hochwertige Spezialan-
gebote. Der Kaufkraftabfluss bei ,,Gesundheit, Korperpflege“ betrifft
in geringerem Malle das Angebot der Drogeriewaren und durfte
sich schwerpunktmaRig auf die spezialisierten Einzelhandelssparten
der Sanitatshauser, Optiker und Horgerateakustiker in den Nachbar-
stadten richten.

3.1.7 Kaufkraftbewegungen in Neuss

Die Zentralitat trifft noch keine Aussage daruber, in welchem Um-
fang die ortliche Kaufkraft gebunden werden kann. Hierzu ist eine
Differenzierung zwischen Umsatzen, die mit Kunden aus dem
Stadtgebiet erzielt werden und Kunden von aullerhalb erforderlich.
Die Einschatzung dieser Aufsplittung erfolgt unter Berlicksichtigung
der Wettbewerbssituation in der Region und mit Hilfe von Erfah-
rungswerten. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe werden wiederum
auf der Ebene der Warengruppen zusammengefuhrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz des
Einzelhandels der Stadt Neuss zugrunde gelegt. Der Umsatz mit
auswartigen Kunden wird abgezogen, sodass im Ergebnis der Um-
satz, der durch die Neusser Biirger generiert wird, der Kaufkraft der
Bevolkerung der Stadt Neuss gegenubergestellt werden kann.

Der Einzelhandel in der Stadt Neuss hat im Jahr 2014 insgesamt ca.
84 % der in der Stadt vorhandenen Kaufkraft gebunden. Somit flie3t
ein Anteil von ca. 16 % der Kaufkraft in konkurrierende Einkaufsorte
ab. Die uUberortliche Ausstrahlungskraft des Neusser Einzelhandels
dokumentiert sich in einem Anteil des Einzelhandelsumsatzes mit
auswartigen Kunden von ca. 19 %. Die Intensitat der Kaufkraftzu-
und -abflusse spiegelt die Verflechtungsintensitat des Raums und
bestatigt mit einem positiven Saldo die Leistungsfahigkeit des Ein-
zelhandelsstandorts Neuss.

Die Kaufkraftbewegungen differenziert nach Warengruppen sind
der folgenden Tabelle zu entnehmen. Die hochsten Kaufkraftbin-
dungsquoten in der Stadt Neuss werden in den Warengruppen
»Nahrungs- und Genussmittel“ und ,Blumen, Pflanzen, zoologi-
schen Bedarf“ mit ca. 95 % bzw. 89 % erzielt. Die Bindungsquote fiir
die ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnende Warengruppe
»Gesundheit, Korperpflege® ist mit rund 86 % leicht schwacher aus-
gepragt. Die Zuflussquoten liegen bei ,Nahrungs- und Genussmit-
teln“ und bei ,,Gesundheit, Korperpflege“ bei ca. 5 % und 7 % des
Gesamtumsatzes. Sie erreichen bei ,,Blumen und Zoobedarf” den

Ermittlung der Kaufkraftbindung

Kaufkraftbewegungen

Kaufkraftbindung nach
Warengruppen
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weitaus hoheren Wert von ca. 12 %, der auf Blumen als Mitnahmear-
tikel und die Zoofachmarkte im Neusser Stadtgebiet zurlickzufiih-
ren ist.

Abbildung 8 Kaufkraftbewegungen in Neuss im Uberblick

Kaufkraftabfluss

149,0 Mio. EUR '

(ca. 16,2 % der Kaufkraft)

 Kaufkraftbindung
~ 770.7Mio. EUR

— (ca. 83,8 % der Kaufkraft)

Umsatz mit einheimischen Kunden

770,7 Mio. EUR
(ca, 80,8 % vom Gesamtumsatz}

Kaufkraftzufluss

183,2 Mio. EUR .

(ca. 19,2 % vom Gesamtumsatz)

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der
Darstellung nicht beriicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015

Fir die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs (,Biicher,
Schreibwaren, Buro“, ,Bekleidung, Schuhe® und ,Sport, Freizeit,
Spiel“) betragt die Kaufkraftbindung des Neusser Einzelhandels je-
weils zwischen 73 % und 80 %. Damit gelingt es dem Neusser Ein-
zelhandel, sich gegeniiber dem ungleich groReren Angebot in die-
sen Branchen in der Nachbarstadt Disseldorf zu positionieren. Die
hohe Marktbedeutung wird dabei nicht nur durch die Neusser In-
nenstadt, sondern auch durch das Rheinpark-Center und die Fach-
marktstandorte an Mosel- und RomerstraRe erreicht. Fir die Hohe
der Kaufkraftzufliisse, die von 14 % des Gesamtumsatzes bei ,,Bii-
cher, Schreibwaren, Buro“ lUber ca. 24 % bei ,Sport, Spiel, Freizeit”
bis zu 41 % bei ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck“ reichen, diirfte je-
doch in erster Linie das Rheinpark-Center entscheidend sein.

Auch die Kaufkraftbindungsquoten der Warengruppen des Uber-
wiegend langfristigen Bedarfsbereichs (,Elektrowaren®, ,Hausrat,
Mébel, Einrichtung®, ,,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor”) signalisie-

~ Zentalitit
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ren mit ca. 61% bis 81 % eine starke Anbindung an die diese Sorti-
mente anbietenden Neusser Einzelhandelsbetriebe. Gleichermal3en
bestatigen Kaufkraftzufliisse, die Umsatzanteile von ca. 20 % bis ca.
37 % darstellen, die regionale Ausstrahlungskraft des Neusser Ein-
zelhandels auch im langfristigen Bedarf. Zu erwarten ist, dass sich
diese Werte durch die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner weiter
verbessern.
Abbildung 9 Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen (in Mio. EUR)
Nahrungs- und Genussmittel I | I | l I
Gesundheit, Kérperpflege | |
Blumen, Zoobedarf
Biicher, Schreibwaren, Biiro
Bekleidung, Schuhe
Sport, Spiel, Freizeit
Elektrowaren '
Mébel, Einrichtung I
Bau-, Heimwerker-, Gartenbe- I
darf, Autozubehor ! |
-100 -50 0 50 100 150 200 250 300 350
M Kaufkraftzufluss Kaufkraftbindung Kaufkraftabfluss

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der
Darstellung nicht beruicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015
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Tabelle 8 Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Kaufkraft Umnsatz Sortiments- Kaufkral\il";l;i:sdung in Kaufkraftabfluss Umsatz r:li‘tn::lj:snwéirtigen
Harengruppe in Mio. EUR in Mio. EUR u".‘satz in % der in % der in % der
nMio.EUR inMio. EUR 0 L inMio.EUR U o inMio.EUR | o
Nahrungs- und Genussmittel 3225 387.9 3198 3038 94,2 18,6 58 16,0 50
Gesundheit, Kérperpflege 1374 95,7 126,0 1172 853 20.2 14,7 8,8 7,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 15,9 12,6 16,0 14,1 88,5 18 115 19 12,0
Biicher, Schreibwaren, Biiro 32,7 21,0 294 253 74 14 22,6 41 14,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 116,4 162,6 157,1 92,7 9.6 238 204 64,4 41,0
Sport, Freizeit, Spiel 30,2 16,5 28,7 218 24 83 216 6.9 24,0
Elektrowaren 84,6 83,6 1003 68,2 80,6 16,4 194 32,1 320
Mébel, Einrichtung 838 746 805 50,7 60,5 33,1 39,5 29,8 37,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 9,3 99,3 96,1 76,9 798 194 202 19,2 20,0
Summe 919,7 953,9 953,9 770,7 83,8 149,0 16,2 183,2 19,2

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der Darstellung nicht beriicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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3.2 Entwicklung des Neusser Einzelhandels im Zeitraum 2007
bis 2015
3.2 Einzelhandelsausstattung und betriebliche

Leistungsfahigkeit

Der Einzelhandelsbestand in Neuss hat sich seit der Vorlauferunter-

suchung im Marz 2007 wie folgt verandert:

= Die Anzahl der Betriebe hat sich von 1.034 auf 876 verringert, was

einen Verlust von rund 15 % entspricht’2.

* Die Verkaufsflache im gesamten Stadtgebiet hat sich von rund
258.550 gm auf rund 256.890 gm reduziert und ist damit um ca.

0,6 % gesunken.

= Zudem hat der Umsatz der Betriebe von ca. 866,3 Mio. EUR auf
aktuell ca. 953,9 Mio. EUR zugenommen. Es kommt zu einem
Netto-Umsatzzuwachs von ca. 10 %, der unter Berlicksichtigung
der Inflationsrate in diesem Zeitraum einem ca. 2 %-igen Um-

satzriickgang entspricht.

Tabelleg Verdnderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieb-

lichen Leistungsfahigkeit

Entwicklung seit 2007

Kategorie 2007 2015 Differenz
Anzahl Betriebe 1.034 876 -158
Gesamtverkaufsfliche 258.550 gm 256.890 gm -1.660 gm
Gesamtumsatz 866,3 Mio. EUR 953,9 Mio. EUR +87,6Mio. EUR
Einzelhandelsausstattung 2007 2015 Differenz
Nahrungs- und Genussmittel 62.100 gm 52.855 gm -9.245 gm
Gesundheit, Kérperpflege 13.950 gm 13.955 gm +5gm
Blumen, Zoobedarf 5.200 gm 7.225 gm +2.025 gqm
Biicher, Schreibwaren, Biro 6.500 gm 6.085 gm -415 gm
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 51.150 gm 59.150 gm +8.000 gm
Sport, Freizeit, Spiel 9.950 gm 8.950 gm -1.000 gm
Elektrowaren 16.600 gm 16.675 gm +75gm
Mébel, Einrichtung 36.350 gm 34.815 gm -1.535 gm
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 56.750 qm 57.180 gm +430 qm

Anm:  Die Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner im Dezember 2014 wird in der

Darstellung nicht berlicksichtigt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Marz 2007 und Januar/Februar

2015 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

12 Aufgrund der Nicht-Beriicksichtigung der Dienstleistungsbetriebe im Vergleich

zu 2007 ist von einer weniger stark rlicklaufigen Betriebszahl auszugehen
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Vergleicht man die Entwicklung der Stadt Neuss mit anderen Stad-
ten Deutschlands, so wird deutlich, dass sich der Einzelhandels-
standort Neuss nicht in allen Teilen konform mit dem Bundestrend
verandert: Die Zahl der Betriebe geht zwar in Neuss zurtick, wird
aber andernorts durch ein Verkaufsflachenwachstum kompensiert,
das mit rucklaufigen Flachenleistungen einhergeht. In Neuss hinge-
gen hat sich auch die Verkaufsflache in den letzten sieben Jahren
rucklaufig entwickelt.

Da sich die Bevolkerung im gleichen Zeitraum mit einem Zuwachs
von ca. 3 % positiv entwickelt hat, ist die Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner im Stadtgebiet leicht gesunken auf rund 1,6
gm/EW.

Folgende Unterschiede ergeben sich in den Entwicklungen der ein-
zelnen Warengruppen's:

= Ein gemessener Verlust der Verkaufsflache in der Warengruppe
»,Nahrungs- und Genussmittel“ um etwa 9.250 qm lasst sich im
Zeitraum 2007 bis 2015 durch Betriebsaufgaben und Verkaufsfla-
chenreduzierungen erklaren. Insbesondere der Verkaufsflachen-
rickgang im Real-SB-Warenhaus am Standort Rheinpark-Center
von rund. 4.000 gm beeinflusst die Verkaufsflachenentwicklung
dieser Warengruppe negativ. Zusatzlich erzeugen ersatzlose
Aufgaben von Betrieben des Lebensmittelhandwerks sowie Le-
bensmittelmarkten (Edeka Supermarkt in der Galeria Kaufhof,
Kaiser's-Supermarkt Julicher StraBe) Riickgdnge in der Gesamt-
verkaufsflache. Einige Standortverluste konnten durch neue Be-
treiber am gleichen bzw. einem benachbarten Standort ausgegli-
chen werden: REWE-Supermarkte am Eibenweg und in der Bahn-
hofstraBe'4 ersetzen ehemalige Kaiser’s Supermarkte, es erfolgte
die Ubernahme beinahe aller ehemaligen Plus Lebensmitteldis-
counter durch die Firma Netto, ein Nahkauf Supermarkt am Cyri-
akusplatz kompensiert einen ehemaligen Edeka-Supermarkt.
Auch durch die zunehmende Belegung der Verkaufsflachen von
Lebensmittelbetrieben mit Randsortimenten und Aktionsware
wird der Riickgang der Flachen fiir Nahrungs- und Genussmittel
beeinflusst.

= Die Verkaufsflache der Warengruppe ,,Gesundheit, Korperpflege®
ist im Zeitraum 2007 bis 2015 konstant bei rund 13.950 qm ge-
blieben. Demnach konnten die Verluste durch die zahlreichen
SchlieBungen von Ladenlokalen der Drogeriemarktkette Schle-
cker durch Neuansiedlungen (bspw. durch den Drogeriemarkt
Rossmann an der Oberstrale oder den DM-Drogeriemarkt im
Rheinpark-Center) und Erweiterungen der Randsortimentsfla-
chen bei bestehenden Lebensmittelbetrieben ausgeglichen wer-
den.

13 Verglichen werden die bereinigten Sortimentsflichen der Warengruppen
4 Wurde bereits in der Erhebung 2007 beriicksichtigt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege
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Abbildung 1o Veranderung der Einzelhandelsausstattung in der Stadt
Neuss seit 2007
70.000
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Nahrungs-und  Gesundheit, Blumen, Eiicher, Bekleidung, Sport, Freizeit,  Elektrowaren Mdbel, Bau-,
Genussmittel  Karperpflege Zoobedarf Schreibwaren, Schuhe, Spiel Einrichtung Gartenbedarf,
Biiro Schmuck Autozubehor
W Verkaufsflache in qm 2007 Verkaufsflache in qm 2015

Anm.:  Mobel, Einrichtungen ohne Mobel Hoffner
Quelle: Berechnungen von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2007 und 2015

Einen Zuwachs von ca. 2.030 gm Verkaufsflache hingegen verbu-
chen die Einzelhandelsbetriebe der Warengruppe ,Blumen,
Pflanzen, Zoobedarf” im Beobachtungszeitraum. Dies begriindet
sich insbesondere durch die Ansiedlung eines Zoofachmarkts an
der RomerstralBe, aber auch durch Verkaufsflachenerweiterun-
gen bei Bestandsbetrieben sowie durch Ausweitungen dieses
Randsortiments bei Lebensmittelbetrieben.

Die Verkaufsflichenausstattung der Warengruppe ,Biicher,
Schreibwaren, Biiro“ ist mit einer geringen Reduzierung von rund
420 qm seit der Vorlauferuntersuchung im Jahre 2007 nahezu
identisch geblieben. Dem Verkaufsflachenwachstum durch Neu-
ansiedlungen der Fachmarkte Thalia und McPaper im Rheinpark-
Center steht ein Flachenverlust durch Auflosungen kleiner Be-
triebe bzw. der Reduzierung des Sortiments innerhalb von Be-
trieben gegentber.

Insbesondere durch die Er6ffnung des Rheinpark-Centers kann in
der Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® eine positive
Bilanz fiir den Zeitraum 2007 bis 2015 gezogen werden. In diesem
Warenbereich kommt es zu einem starken Anstieg der Verkaufs-
flachenausstattung mit rund 8.000 gm. Daran tragen die im
Rheinpark-Center ansassigen Bekleidungsanbieter P & C, H & M
sowie C & A den grof3ten Anteil. Sie weisen Verkaufsflachen
deutlich oberhalb der GroR¥flachigkeit auf. Auch die Neusser In-
nenstadt kann mit der Ansiedlung der Textilbetriebe H & M, New
Yorker und TK Maxx an Attraktivitat, insbesondere beim jungen
Publikum, gewinnen. Der Sortimentsbereich Sportbekleidung,
Sportschuhe wird nun durch den Sportfachmarkt Wanderzeit im
Innenstadtzentrum mit einem groBeren Angebot vertreten. Mit

Blumen, Pflanzen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Bliro
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dem neu angesiedelten Sportfachmarkt Intersport Voswinkel am
Holzheimer Weg besitzt die Stadt Neuss einen zweiten, aller-
dings auf Pkw-Kunden ausgerichteten, groRflachigen Anbieter
fur Sportartikel.

* In der Warengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel“ kam es im Untersu-  Sport, Freizeit, Spiel
chungszeitraum zu einem Verkaufsflachenverlust von rd. 1.000
gm. Dies begriindet sich insbesondere durch Betriebsaufgaben
der Reitsportfachgeschafte und kleinerer Fachhandler fiir Frei-
zeitartikel.

» Die Verkaufsfliche der Warengruppe ,,Elektrowaren® ist im Zeit-  Elektrowaren

raum 2007 bis 2015 um rund 8o gm gestiegen und blieb so nahe-
zu konstant bei ca. 16.680 qm. Veranderungen ergeben sich al-
lerdings durch die Aufgabe kleinerer Fachbetriebe sowie den Ver-
kaufsflachenriickgang des Saturn Elektrofachmarkts im Rhein-
park-Center. Die Ansiedlung des Elektrofachmarkts Media Markt
am Holzheimer Weg kompensiert den so entstandenen Verkaufs-
flachenverlust.

* Rund 1.540 qm betrug der Verkaufsflachenriickgang im Bereich  Hausrat, Einrichtung, Mdbel
»Hausrat, Einrichtung, Mobel“ im Zeitraum 2007 bis 2015. Mit-
verantwortlich fiir diese Reduzierung ist der Umzug des Sonder-
postenmarkts Center Shop in die RomerstralRe, welcher mit ei-
nem Abbau an Verkaufsflache um rund 2.300 qm einherging.
Auch die Aufgabe des Bettenfachmarkts Danisches Bettenlager
am heutigen Standort des Rheinpark-Centers nahm negativen
Einfluss auf die Flachenentwicklung dieser Warengruppe. Die
Unterbringung der Einrichtungsladen Depot, Butlers und Nanu
Nana im Rheinpark-Center sowie die Ero6ffnung einer weiteren
Depot-Filiale in der Neusser Innenstadt konnten diese Flachen-
verluste zu einem Teil wieder ausgleichen.

* In der Warengruppe ,,Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor” kam es  Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor
im Untersuchungszeitraum zu einem geringen Verkaufsflachen-
zuwachs von rund 430 qm. Uberwiegend verantwortlich fir diese
Veranderung ist die Ansiedlung des grof3flachigen Bau- und Gar-
tenmarkts ,Bauhaus & Stadtgarten® im Ortsteil Allerheiligen, der
den Verlust des Gartencenters Selders im Ortsteil Vogelsang auf-
fangen konnte.

3.2.2 Marktbedeutung des Neusser Einzelhandels

Die in der Gesamtbetrachtung eingetretene Verkaufsflachenstagna-
tion im Neusser Einzelhandel, die allerdings standort- und bran-
chenbezogen mit grolReren Verschiebungen einherging, hat sich wie
folgt auf die Ausstrahlungskraft des Neusser Einzelhandels ausge-
wirkt:

= Die raumliche Ausstrahlungskraft ist unverandert, allerdings Verdnderung der Marktbedeutung
wurde die Abgrenzung des Kerneinzugsgebiets des Neusser Ein- ~ S€/t 2007
zelhandels auf das Stadtgebiet reduziert.
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Tabelle 10

Leichte Bedeutungszuwachse fir den Einzelhandelsstandort
Neuss spiegelt die Umsatz-/Kaufkraftrelation, die von ca. 98 %
auf den Wert von ca. 104 % gestiegen ist.

In der bedeutsamen Warengruppe der Nahrungs- und Genuss-
mittel konnte die Umsatz-/Kaufkraft-Relation von 2007 nicht ge-
halten werden. Ursachlich hierfiir konnte die rucklaufige Ver-
kaufsflachenentwicklung bei gleichzeitigem Bevolkerungszu-
wachs sein, sodass sich die quantitative Versorgung — gemessen
an der Verkaufsflache pro Einwohner — negativ verandert hat.

Veranderung der Umsatz-/Kaufkraftrelation seit 2007

Sortiments-/Warengruppen-
bezeichnung in 2015

Umsatz-/Kauf-
kraftrelation in %

Sortiments-/Warengruppen-
bezeichnung in 2007

2014 2007
Nahrungs- und Genussmittel 99 104  Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege’ 92 93  Gesundheit, Kérperpflege’
111 Augenoptiker und Akustiker
Blumen, Zoobedarf 101 96 Blumen, Zoobedarf
Buicher, Schreibwaren, Biiro 90 93  Papier, Blicher, Zeitschriften
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 135 137  Bekleidung, Textilien
94  Schuhe
89 Leder- und Taschnerwaren
Sport, Freizeit, Spiel 96 73 Freizeit- und Sportartikel
118 Spielwaren
Elektrowaren 119 101  Elektrogerate, Leuchten
121  Unterhaltungselektronik, Neue
Medien
Mébel, Einrichtung 96 126 Hausrat, Glas, Porzellan
46 Heimtextilien, abgepasste
Teppiche und Laufer
56 Mobel, Wohnungseinrichtun-
gen
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 100 81 Bau-, Heimwerkerbedarf, Kfz-
Zubehor
93 Blumen-, Gartenbedarf
71 Tapeten und Bodenbeldge
1) Sortimente wurden unterschiedlich zugeordnet, daher nur begrenzt ver-

gleichbar

Quelle:

Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Warengruppe ,Gesundheit, Korperpflege“ umfasst in der
aktuellen Abgrenzung neben Drogeriemarkten, Apotheken, Au-
genoptikern und Horgerateakustikern auch Sanitatshauser. Auf-
grund des demografischen Wandels, aber auch einer verstarkten
Gesundheitsorientierung der Bevolkerung haben sich diese Bran-
chen in den letzten Jahren dynamisch entwickelt, korrespondie-
rend mit steigenden Konsumausgaben. Mit einer stagnierenden
Verkaufsflachensituation konnte diese Entwicklung von den in
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Neuss vorhandenen Betrieben nicht zur Starkung der Marktposi-
tion genutzt und somit nicht durch qualitative Veranderungen
aufgefangen werden. Allerdings gilt es positiv festzuhalten, dass
die Aufgabe des Netzes der Schlecker-Markte zumindest keine
gravierenden Verluste in der Versorgung nach sich zog.

= Die rucklaufige Marktbedeutung in der Warengruppe ,Biicher,
Schreibwaren, Bliro“ deckt sich mit dem im bundesweit festzu-
stellenden Bedeutungsriickgang des stationaren Einzelhandels in
Folge des E-Commerce.

* Trotz eines deutlichen Verkaufsflachenausbaus in der Waren-
gruppe ,,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® und der Ansiedlung wei-
terer Magnetanbieter aus dem Bekleidungssegment konnte die
Marktbedeutung des Neusser Einzelhandels in den letzten Jahren
nur gehalten und nicht ausgebaut werden. Ob dies an der eher
stagnierenden Entwicklung dieses Schllsselsegments in der
Neusser Innenstadt liegt, dem gestiegenen Marktanteil des E-
Commerce auch in dieser Sparte oder der dynamischeren Ent-
wicklung an Wettbewerbsstandorten in der Region (z. B. Duissel-
dorfer Innenstadt), kann nicht abschlieBend geklart werden

= Die Marktposition bei ,Sport, Spiel, Freizeit“ blieb in der Gesamt-
betrachtung auf dem Niveau des Jahres 2007, obwohl eine riick-
laufige Verkaufsflachentendenz zu erkennen war.

= Die Gesamtverkaufsflache stagnierte zwar, die Marktbedeutung
des Einzelhandelsstandorts Neuss bei , Elektrowaren® konnte sich
in den letzten Jahren aber dennoch halten. Die gute Pkw-
Erreichbarkeit des Anbieters Saturn im Rheinpark-Center tragt si-
cherlich mit dazu bei, Kaufkraftzufliisse aus dem Diisseldorfer
Stadtgebiet zu initiieren, die sich aus den unzureichenden Stand-
ortbedingungen der Diisseldorfer Innenstadt-Filiale dieses Be-
treibers ergeben.

= Bei ,Mobel, Einrichtung“ zeigt sich die Umsatz-/Kaufkraft-
Relation in den letzten Jahren tendenziell stabil und ist weiterhin
- auch wenn diese Werte im Vergleich nicht ausgewiesen wer-
den konnen - durch eine hohere Marktbedeutung bei den klein-
teiligen Einrichtungsgegenstanden und eine eher unterdurch-
schnittliche Marktposition bei Mobeln gepragt.

* Bei ausgeglichener Verkaufsflachenbilanz in der Warengruppe
bei ,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor” konnte die Marktbedeu-
tung des Neusser Einzelhandels insbesondere durch die Ansied-
lung des Bauhaus Bau- und Gartenmarkts im Beobachtungszeit-
raum deutlich gestarkt werden.

3.3 Entwicklungsperspektiven des Neusser Einzelhandels bis
zum Jahr 2025

Der zukinftige Verkaufsflachenbedarf in Neuss hangt von einer
Reihe unterschiedlicher Parameter ab; dazu zahlen die betriebsty-
penbezogene Verkaufsflachenentwicklung, die Bevolkerungs- und
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Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet und die Entwicklung der
Flachenproduktivitaten.

3.3.1 Ubergeordnete Entwicklungen

Von folgenden Annahmen wird bei der Prognose des Verkaufsfla-
chenbedarfs in Neuss bis zum Jahre 2025 ausgegangen:

Verkaufsfldchenentwicklung im Einzelhandel: In den Jahren 2003
bis 2013 lag der Verkaufsflachenanstieg in der Bundesrepublik
Deutschland bei rund 0,8 % pro Jahr.’> Im Vergleich mit den vo-
rangegangenen beiden Jahrzehnten hat sich das Wachstums-
tempo damit deutlich verlangsamt. Zu berticksichtigen ist, dass
die Vielzahl von SchlieBungen von Einzelhandelsbetrieben in der
Bilanz aktuell noch durch das Realisieren von Erweiterungen und
Ansiedlungen mehr als kompensiert wird und dass sich in diesem
Durchschnittswert auch der Saldo prosperierender und sich rick-
laufig entwickeInder Kommunen darstellt.
Bevélkerungsentwicklung: Die in Abschnitt 2.4 dargestellten Be-
volkerungsprognosen der Stadt Neuss beschreiben eine stabile
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Neuss, sodass sich zwar kei-
ne starkenden, aber auch keine schwachenden Rahmenbedin-
gungen durch die Einwohnerschaft ergeben.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Neuss: Die
reale einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bundesgebiet stag-
niert, sodass auch fiir die kommenden Jahre bis 2025 keine Ver-
anderung der realen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausga-
ben angenommen werden muss. Der Kaufkraftkoeffizient fur die
Stadt Neuss, der die Abweichung der Verbrauchsausgaben der
Neusser Burger vom Bundesdurchschnitt aufzeigt, hat sich in den
vergangenen Jahren positiv entwickelt und ein hohes Niveau er-
reicht.

Aktuelle Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung: Sollte sich die
aktuelle Situation mit Zuziigen von Flichtlingen in das Bundes-
gebiet fortsetzen, ist zwar mit einer dynamischen Bevolkerungs-
entwicklung zu rechnen, nicht aber mit einem gleichermaRen
ausgepragten Anstieg von Kaufkraft. Hohere Bevolkerungszahlen
durften daher mit geringeren Pro-Kopf-Ausgaben oder Kauf-
kraftkoeffizienten einhergehen, sodass sich tendenziell positive-
re Bedingungen fiir den Einzelhandel ergeben, die sich jedoch
nicht belastbar quantifizieren lassen.
Umsatzentwicklung/Verkaufsfldchenproduktivitdt: Das reale Um-
satzvolumen hat sich bundesweit in den vergangenen Jahren
rucklaufig entwickelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle
der durchschnittlichen Flachenproduktivitat erreicht. Mit der In-
tensivierung der Konzentrations- und Marktverdrangungspro-

5 Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) 2015

Annahmen
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zesse wird es zukinftig zu weiteren Betriebsaufgaben und Filial-
netzoptimierungen kommen, die teilweise auch wieder steigen-
de Flachenleistungen auslosen werden. Fur die Situation in Neuss
ist entscheidend, dass sich die gesamtstadtische Flachenproduk-
tivitat in den letzten Jahren preisbereinigt tendenziell nur gering-
fugig verringert hat.

3.3.2 Umsatzentwicklung und Verkaufsflachenbedarf bis zum

Jahre 2025

Bei der Berechnung des zukiinftigen Verkaufsflachenbedarfs in der
Stadt Neuss sind zudem folgende Einflussfaktoren zu beriicksichti-
gen:

Der Einzelhandelsstandort Neuss steht in intensivem Wettbe-
werb mit den Nachbarkommunen. In den vergangenen Jahren ist
es gelungen, die Marktbedeutung in einigen Warengruppen
leicht auszubauen; in anderen Warengruppen verlief die Entwick-
lung der Marktbedeutung eher stagnierend oder riicklaufig.

Auf der Grundlage der aktuellen raumlichen Verteilung des Ein-
zelhandels ergibt sich fur die Neusser Innenstadt zudem eine
stadtinterne Wettbewerbsauseinandersetzung, insbesondere mit
den dezentralen Standorten Rheinpark-Center, Mosel- und Ro-
merstralBe. Alle drei Einzelhandelslagen sind durch einen hohen
Besatz mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,
zeitgemalRe Betriebstypen und Betreiber sowie attraktive Stand-
ortbedingungen gepragt.

Fiir die Neusser Innenstadt ergibt sich zudem das Handicap feh-
lender Entwicklungsflachen fiir den Einzelhandel. Damit sind die
Ansiedlungschancen fur Magnetbetriebe gering, und es ist im
Saldo kein groRerer Verkaufsflichenzuwachs moglich. Die Ent-
wicklungschancen in den Einzelhandelssegmenten, die durch
zentrenrelevante Sortimente gepragt sind, werden daher eher
verhalten eingeschatzt. Dies betrifft die Bereiche ,Biicher,
Schreibwaren, Buro“, ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck®, ,Sport,
Freizeit, Spiel“ und ,Elektrowaren®.

Offen sind auch die Entwicklungsmoglichkeiten der kleineren
Zentralen Versorgungsbereiche. An einigen Standorten waren in
den letzten beiden Jahren stabilisierende Tendenzen festzustel-
len, insbesondere durch die Starkung der Lebensmittel-SB-
Betriebe mit Magnetfunktionen. In anderen Einzelhandelslagen
sind Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsabsichten
bekannt. Die Belange der wohnortnahen Versorgung werden
aufgrund des demografischen Wandels nachfolgend explizit be-
ricksichtigt, speziell in den Einzelhandelsbranchen des kurzfris-
tigen Bedarfs ,,Nahrungs- und Genussmittel“ und ,Drogerie, Kor-
perpflege®.

Die mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Neuss er-
fordern auch attraktive Angebote mit nicht zentrenrelevanten

Einflussfaktoren der Berechnung
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Kernsortimenten. Sofern die zentrenrelevanten Randsortimente
in ihren GroRRenordnungen begrenzt bleiben, konnen diese
Standortlagen eine sinnvolle Arbeitsteilung mit den integrierten
Standortlagen lbernehmen. Die Entwicklungschancen in den
beiden flachenmaRig bedeutsamen Einzelhandelsbranchen in
diesem Segment, den Bereichen ,Modbel, Einrichtung® sowie
,Bau- und Gartenbedarf”, sind unterschiedlich: So bleibt bei
»Mobel, Einrichtung“ abzuwarten, ob sich die prognostizierten
Marktwirkungen der Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner ein-
stellen oder deutlich geringer ausfallen. In letzterem Fall wiirden
sich weitere Marktchancen in diesem Segment ergeben, die je-
doch derzeit weder quantitativ noch qualitativ aufgezeigt wer-
den konnen. Anders verhalt sich die Marktsituation bei ,, Bau- und
Gartenbedarf, da die Marktwirkungen der Ansiedlung des Bau-
haus Bau- und Gartenmarkts zwischenzeitlich eingetreten sind
und fur den Neusser Einzelhandel im Ergebnis eine Starkung zur
Folge hatten.

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientierungswerte fur
die Verkaufsflachenentwicklung in den nachsten zehn Jahren ermit-
telt. Sie basieren auf einem moderaten Ausbau der Marktposition,
mit Ausnahme des Segments ,Elektrowaren®, da hier eine weitere
Steigerung als nicht moglich eingestuft wird. Diese Modellrechnung
ersetzt weder wirtschaftlich ausgerichtete Tragfahigkeitsberech-
nungen fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben noch Auswir-
kungsanalysen, welche die Vertraglichkeit groRRflachiger Einzelhan-
delsvorhaben priifen. Sie sollen Hinweise auf einen Ausbaustandard
geben, der mit Uberschaubaren Umverteilungswirkungen an Einzel-
handelsstandorten aulRerhalb des Neusser Stadtgebiets verbunden
ist und zur Starkung der Marktposition des Neusser Einzelhandels
beitragt. Die Werte sollen auch deutlich machen, dass weitaus gro-
Bere Flachenentwicklungen entweder starke Umverteilungswirkun-
gen nach sich ziehen oder die Flachenleistungen des bestehenden
Einzelhandels reduzieren. Unter den Aspekten einer Starkung des
Wirtschaftsstandortes Neuss und einer Erhéhung der einzelhan-
delsbezogenen Zentralitat sind auch groBer dimensionierte Ansied-
lungs- oder Erweiterungsvorhaben in jedem Fall nicht grundsatzlich
auszuschlieRen, sondern im Hinblick auf ihre Marktwirkungen zu
prifen.

Die Modellrechnung berticksichtigt noch nicht Ansiedlungs-, Verla-
gerungs- und ErweiterungsmalRnahmen, die derzeit in der Umset-
zung befindlich sind. Hierbei handelt es sich um:

= Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 1.200 gm
Verkaufsflache und eines Drogeriemarkts mit ca. 600 qm Ver-
kaufsflache in Holzheim

* Die Verlagerung und Erweiterung eines Edeka Supermarkts in
Furth-Mitte um ca. 700 gqm Verkaufsfliche (auf zukiinftig ca.
1.400 gm Verkaufsflache)

Orientierungswerte der
Verkaufsfldchenentwicklung

Derzeitige Einzelhandelsplanungen
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Die Ansiedlung eines Rewe-Supermarkts in Reuschenberg mit ca.
2.200 qm Verkaufsflache

Die Ansiedlung eines Rewe-Supermarkts mit ca. 1.200 gm Ver-
kaufsflache in Norf

Noch in der Planungsphase und nicht politisch beschlossen sind
Ansiedlungen, Verlagerungen und Erweiterungen von Lebensmittel-
SB-Markten in Allerheiligen, Barbaraviertel, Vogelsang und Grefrath;
in Allerheiligen sind zudem Ansiedlungen eines Getranke-, Drogerie-
und Zoofachmarkts geplant.

Tabelle 11 zeigt die Zielzentralitaten, den damit verbundenen zusatz-
lichen Umsatz und die daraus abzuleitenden tragfahigen Verkaufs-
flaichengroRRen auf. Folgende Ergebnisse zeigen sich:

Tabelle 11 Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2025

Zielzentralitit Zusatzl. Umsatz/qm Zusatzl. Ver-
Warengruppe bis 202 Umsatzin  Verkaufsflachein kaufsflichenpo-

5 Mio. EUR EUR tenzial in gm

Nahrungs- und Genussmittel 105 17,0 5.000 - 6.000 2.800 - 3.500
Gesundheit, Kérperpflege 105 10,7 9.000 - 11.000 1.000 - 1.200
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 105 0,6 2500 — 3.000 200 - 250
Blicher, Schreibwaren, Biiro 95 15 4.000 - 5.000 300 - 400
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 140 53 3.000 - 4.000 1.300 - 1.800
Sport, Freizeit, Spiel 100 13 3.000 - 4.000 300 - 400
Elektrowaren 120 0,8 5.000 — 7.000

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH 2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Hinblick auf die Verbesserung der Nahversorgungsqualitat ist
anzumerken, dass die modellhaften Korridore zur Verkaufsfla-
chenentwicklung bei Nahrungs- und Genussmitteln und Droge-
riewaren durch die in Umsetzung befindlichen sowie die geplan-
ten Vorhaben bereits abgedeckt werden. Zumindest fiir die Ent-
wicklung bei den Lebensmittel-SB-Betrieben zeigt sich durch die
Uberschreitung der Orientierungswerte, dass eine Wettbe-
werbsintensivierung zu erwarten ist. Der Erganzungsbedarf bei
Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf ist gering und wiirde
ebenfalls bei einer Realisierung der Ansiedlungsplanung in Reu-
schenberg Uberschritten.

Die Entwicklungschancen der Neusser Innenstadt, die sich durch
Angebotserganzungen insbesondere bei ,Buchern, Schreibwaren,
Buro“, ,Bekleidung, Schuhe, Schmuck® und ,Sport, Freizeit, Spiel“
ergeben, sind vor dem Hintergrund der begrenzten Flachenreser-
ven derzeit gering. In jedem Fall ware zu empfehlen, die Ansied-
lung weiterer Magnetbetriebe zu unterstutzen, auch wenn ihre
Dimensionierung deutlich uber die aufgezeigten Verkaufsfla-
chenspielraume hinausreicht und mit Umverteilungseffekten
gegenlber dem Rheinpark-Center und anderen Pkw-orientierten

Nahversorgungsqualitat

Neusser Innenstadt
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Standorten verbunden ist. Eine wichtige Angebotserganzung wa-
re die Ansiedlung eines Elektrofachmarkts in der Neusser Innen-
stadt, erfordert aber einen Standort, der deutliche Vorteile im
Vergleich zu den vorhandenen Anbietern im Stadtgebiet auf-
weist. Da ein solcher Standort derzeit nicht bekannt ist, wird die
Empfehlung weder quantitativ hinterlegt noch raumlich konkre-
tisiert.

Unter Berlicksichtigung der laufenden Ansiedlungs-, Verlagerungs-
und Erweiterungsvorhaben dirfte sich die Neusser Einzelhandels-
entwicklung daher in den nachsten zehn Jahren auf eine Sicherung
und Verbesserung der Nahversorgung konzentrieren, damit auch
wichtige Voraussetzungen fiir eine flaichendeckende Grundversor-
gung und die Umsetzung attraktiver Neubaugebiete schaffen. Die
Neusser Innenstadt wird sich systematisch weiter dem Wettbewerb,
insbesondere mit dem Rheinpark-Center, stellen und nur geringe
Angebotserweiterungen aufweisen konnen, wenn nicht neue und
grolRere Flachenreserven erschlossen werden konnen. Entwick-
lungsspielraume ergeben sich noch im Bau- und Gartensegment,
somit vorwiegend an dezentralen Standorten.

Nicht eingeflossen in diese Betrachtung der Entwicklungspotenziale
des Neusser Einzelhandels sind die zu erwartenden Veranderungen
am Standort Romerpark, da die klinftige Belegung nur in Teilen be-
kannt ist.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt Neuss
4.1 Grundsatzliche Anmerkungen
4.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs- und Entwick-
lungsanspriiche der Betreiber, der Kundschaft sowie der Stadtent-
wicklung mit der Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten erfillen. Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Konzepts
ergibt sich aus §1(6) Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleitpla-
nung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9 Abs. 2a sowie
34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts durch den Rat der Stadt Neuss wird keine unmittelbaren
Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung haben, sondern kann nur eine
Selbstbindung fuir die politischen Entscheidungstrager begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist die Kon-
kretisierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gemafl} §1Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitat der zentralen Versor-
gungsbereiche. So wird ein raumlich-funktionales Zentrenmodell
definiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat das
Zentrenmodell auch die Entwicklungsperspektiven zu beruicksichti-
gen. Aufbauend auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, konnen auch etwaige Potenzialstandor-
te zur Erweiterung der Zentralen Versorgungsbereiche betrachtet
werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandelslage als Zentra-
ler Versorgungsbereich ergeben sich aus der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach sind Zentrale Versorgungsbe-
reiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, ,, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“.16

Ein Zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine Funktion fiir die Versorgung der Bevolkerung eines
bestimmten Einzugsbereichs tibernehmen. Der Status setzt zudem

16 Vgl. BVerwG 4 C 2.08,17. Dezember 2009

Zentrenhierarchie
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eine ,integrierte Lage“ voraus. Der Zentrale Versorgungsbereich
sollte auch ohne Pkw-Nutzung fur die zu versorgende Bevolkerung
erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei Stufen zentraler
Versorgungsbereiche zu unterscheiden:

= Hauptzentren
* Nebenzentren
= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstidte bzw. Ortsmitten der
Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei einer mittel- oder
oberzentralen Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und Ge-
meinden. Nebenzentren sind zustandig fur die Versorgung funktio-
nal zugeordneter Orts-/Stadtteile, wahrend die Versorgungsaufga-
ben von Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt
nach quantitativen (z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Quali-
tat der Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulierung stadtebauli-
cher und stadtentwicklungsrelevanter Zielvorstellungen fiir jedes
Zentrum, welche die Grundlage spaterer stadtpolitischer Entschei-
dungen bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskonzept
auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der Zen-
tren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels unter Bertick-
sichtigung des identifizierten Zentrenmodells ist nur in Kombinati-
on mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
moglich. Diese ortsspezifische Differenzierung berlicksichtigt so-
wohl den Status quo der in den Zentren vorhandenen als auch die
Entwicklungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch nicht
vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der ortsspezifischen
Sortimentsliste dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
zukunftigen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtge-
biet. Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage fur Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist wesentli-
che Voraussetzung fir lebendige Zentren. Allerdings sind auch an-
dere Elemente fir lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum
gegenseitig positiv beeinflussen:

ortsspezifische Sortimentsliste
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* Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote
ermoglichen den Kunden Kombinationsmoglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

* Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fiir Jung und Alt schaffen. Zusammen mit ei-
ner ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufenstern
und einem einladenden Gesamteindruck wird eine angenehme
Einkaufsatmosphare gefordert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und fiir
FuBganger sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung, dass alle
Bevolkerungsgruppen die Zentren erreichen kénnen.

* Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschafft dem Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als
Grundfrequenz und belebt die Zentren auch aulRerhalb der Ge-
schaftszeiten.

Die aufgefuihrten Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren wer-
den genutzt, um in Verbindung mit den uberértlichen Vorgaben die
Abgrenzungskriterien flir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Nebenzentren zeich-
nen sich durch folgende Merkmale aus:

= Einvielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung,
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-
zelhandels

* Eine stadtebaulich integrierte Lage

* Eine gute verkehrliche Einbindung in das o6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz

Fir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRe des Einzugsbe-
reichs eine gewisse Besatzdichte mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben charakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums in einem
Ortsteil oder Quartier sollte idealtypisch nicht nur Einzelhandelsan-
gebote des taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor wie z.B. Post, Bankfiliale, Arzte und Frisor
umfassen. Je breiter der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert
ist, umso hoher sind die Versorgungsqualitat und damit die Attrak-
tivitat des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfristig nur dann
funktionsfahig sind, wenn die Grundfrequentierung durch einen
leistungsfahigen Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird. Dieses
Kriterium war bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2009 als wesentlich eingestuft worden; an diesem Merk-
mal wird festgehalten.

Merkmale von Haupt- und
Nebenzentren

Merkmale von Nahversorgungs-
zentren
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Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG Minster vom
15.02.2012 (10 D32/ 11 NE) haben sich die Anforderungen an die Ab-
grenzung und Ausstattung von Zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriindung des Gerichts
muss die Ausstattung eines Zentralen Versorgungsbereichs auf die
GrolRe des ihm zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst bleibt jedoch der Wille der planenden Kommune;
auch eine geeignete Zielsetzung fir die (Weiter-)Entwicklung eines
Zentralen Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Berlick-
sichtigung finden.

Tabelle 12 Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

Vollsortimenter/Discounter
Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger)
Post und Geldinstitut

(mindestens Postagentur und Geldautomat)

Frisor

Grundausstattung

Kiosk, Schreibwarengeschaft
Apotheke

Arzt

Blumengeschaft

Reformwaren

Einzelhandel und Dienstleistungen

Erganzungen

Gastronomiebetrieb

winschenswerte

Reinigung

Reisebiiro

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

413 Bedeutung des Status ,,Zentraler Versorgungsbereich

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung wichtigste
Aufgabe, deren Umsetzung auf den Funktionszuweisungen und den
raumlichen Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche basiert,
ist der Schutz dieser integrierten Standortlagen —in Verbindung mit
einem Schutz der wohnungsnahen Versorgung. Folgende Vorgaben
sind hierzu bedeutsam:

= Wie bereits in Kapitel 2.1. dargelegt, stellt § 11 Abs. 3 BauNVO die
GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ab einer Geschoss-
flache von 1.200 gm fest'7. Oberhalb dieser GroRRe werden durch
den Verordnungsgeber mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die

7 in der Praxis werden groRflachige Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfla-
che von 8oo gm festgestellt

Auswirkungen durch grofSfidchigen
Einzelhandel
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stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermutung). Hierzu zah-
len auch Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche. In der Konsequenz dirfen diese groRflachigen
Vorhaben (mehr als 1.200 qm Geschossflache bzw. 8oo gm Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder Sondergebieten ange-
siedelt werden. Auch wenn mittels einer vorhabenbezogenen
Auswirkungsanalyse festgestellt wird, dass wesentliche Auswir-
kungen ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahingehend, dass
von einer Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgesehen wer-
den kann.’®. Die Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. , Atypik“ vermieden werden. Diese
Regelung greift bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar betriebliche Besonderheiten aufweisen, die nicht
von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden.
Oft wird beispielsweise zur Ansiedlung von Nahversorgungsbe-
trieben eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesserte Versorgung der
Bevolkerung im fuRRlaufigen Einzugsbereich erreicht werden soll.

= Eine weitere Schutzwirkung fur Zentrale Versorgungsbereiche
ergibt sich aus §34 Abs. 3BauGB. Wenn ein Vorhaben nach
§ 34 Abs. 1 oder § 34 Abs. 2 zulassig ware, sodass ein Einfligen des
Vorhabens in die Eigenart der naheren Umgebung vorliegt oder
das Baugebiet einem in der BauNVO dargestellten Baugebiet, in
dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht, muss gemafR §34
Abs. 3 BauGB zudem ausgeschlossen werden, dass von dem Vor-
haben schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind.

MaRgeblich fir die Prifung ,,schadlicher Auswirkungen® sind in der
Regel vorhabenbezogene stadtebauliche Wirkungs- oder Vertrag-
lichkeitsanalysen, in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fiir den bestehenden Einzelhandels-
bestand prognostiziert werden. Unter Berlicksichtigung der han-
delswirtschaftlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen der
von Umsatzumverteilungen betroffenen Standorte werden dann
Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit abgeleitet.

Entscheidend fiir die stadtebauliche Bewertung eines Vorhabens ist,
ob durch die aufgezeigten handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte
die Funktionalitat von zentralen Versorgungsbereichen oder der
Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere dann eintreten,
wenn innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche solche bestehenden
Einzelhandelsbetriebe durch die durch das Planvorhaben ausgelos-
ten Umsatzumverteilungseffekte gefahrdet wirden, die fiur die

18 Vgl. Beschluss des BVerwG vom g. Juli 2002 (4 B 14/02)

LSchddliche Auswirkungen
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Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereichs von Bedeu-
tung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumverteilung, die auf nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen hinweist, wird oftmals eine Um-
verteilung von 10 % des projektrelevanten Umsatzes in einem Zent-
ralen Versorgungsbereich angenommen. In der Rechtsprechung
wird jedoch darauf verwiesen, dass fur die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit groRRflachiger Vorhaben stets auch die spezifischen Gege-
benheiten eines Zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaft-
liche Stabilitat der Anbieter zu berticksichtigen sind.’9

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei Unterschreitung
einer Umsatzumverteilungsquote von 10 % je nach Ausgangssitua-
tion negative stadtebauliche Auswirkungen induziert werden kon-
nen. Mit der gleichen Argumentation kann postuliert werden, dass
auch Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht zwangslaufig
zu diesen mehr als unwesentlichen Auswirkungen fiihren missen.
Dementsprechend wird auch die Spannweite moglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und 30 % diskutiert.2°

Die nachfolgende Einordnung der Zentralen Versorgungsbereiche
im Neusser Stadtgebiet beriicksichtigt zum einen deren stadtebauli-
che Situation, zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstattung
und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden Bewertungen und
Empfehlungen kann entnommen werden, ob es sich um stabile Ver-
sorgungslagen handelt oder solche, deren Aufwertungsbedarf auch
eine starkere Anfalligkeit fiir Wettbewerbsveranderungen signali-
siert.

4.2 Zentrenhierarchie in Neuss
4.2.1 Aktuelle Situation und Entwicklung im Uberblick

Unter Beruicksichtigung der Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Funktion und Versorgungsbe-
deutung ergibt sich fiir die Stadt Neuss eine dreistufige Zentrenhie-
rarchie.

Die Innenstadt ist in Bezug auf die Einzelhandelsausstattung und
die Branchendifferenzierung der groflte und wichtigste Versor-
gungsstandort in der Stadt Neuss. Insbesondere im Vergleich mit
den weiteren stadtebaulich integrierten Einkaufsstandorten in
Neuss zeigt sich ihre libergeordnete Versorgungsqualitat. Demnach
wird in der Innenstadt ein Zentraler Versorgungsbereich mit der
Qualitat eines Hauptzentrums abgegrenzt (A-Zentrum).

19 vgl. OVG Miinster 10 D 148/04.NE vom 28. Dezember 2005 (,Centro-Urteil“)

20 vgl. OVG Minster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08; OVG Potsdam NVwZ
1999, 434; OVG Koblenz NVWZ-RR 2001, 638; OVG Koblenz 8 B12650/98 vom
8.Januar1999; OVG Weimar 1N 1096/03 vom 20. Dezember 2004

Kritische Schwelle:
10 % Umsatzumverteilung

Hauptzentrum
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Die im vorherigen Kapitel erwahnte Qualitat eines Nebenzentrums
(meist Stadtteilzentren groRerer Stadte) erreicht in Neuss derzeit

keine Versorgungslage.

Abbildung 11 Zentrenhierarchie der Stadt Neuss im Jahr 2015

Hauptzentrum Innenstadt

Nahversorgungszentren:

Furth Mitte-Sld,
Reuschenberg

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Nahversorgungszentren:

Grimlinghausen Norf
Udesheim Rosellerheide
Weckhoven Allerheiligen
Furth Nord Grefrath
Holzheim

Bei der Ausweisung von Nahversorgungszentren in Neuss wird eine
Differenzierung nach Nahversorgungszentren erster Stufe (C1-

Zentren) und zweiter Stufe (C 2-Zentren) vorgenommen.

= Die C1-Zentren werden in Bezug auf ihre derzeitige Einzel- Nahversorgungszentren

handelsausstattung, die damit verbundene (angestrebte) Ver-
sorgungsfunktion und ihre Entwicklungsperspektive hervorge-
hoben. Die beiden Standorte Furth Mitte-Suid und Reuschenberg
wurden im Vorlauferkonzept als Nebenzentren ausgewiesen.
Diese Ubergeordnete Versorgungsbedeutung der beiden Einzel-
handelslagen entspricht nach wie vor der planerischen Zielset-
zung der Stadt Neuss. Faktisch Gibernehmen sie jedoch nur Nah-
versorgungsfunktionen, auch wenn sie sich hinsichtlich der Dich-
te und GroRRe des Einzelhandelsangebots von den Nahversor-
gungszentren der Stufe C 2 abheben. Die Festsetzung als Nahver-
sorgungszentrum berucksichtigt die Rechtsgrundlagen zur Ab-
grenzung von Zentralen Versorgungsbereichen verschiedener
Hierarchiestufen, durch die Hervorhebung als C1-Zentrum soll
dabei ihre Entwicklungsperspektive dargestellt werden, die zu-
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kiinftig auch die Ausweisung eines Nebenzentrums ermoglichen
soll.

C 2-Zentren dagegen sind ,klassische” Nahversorgungszentren.
Primar durch Einzelhandelsangebote des kurzfristigen Bedarfs
gepragt, beschrankt sich die Versorgungsbedeutung i.d.R. auf
den Statistischen Bezirk. Kennzeichnend fiir fast alle der Neusser
Nahversorgungszentren ist, dass ihre Abgrenzung und Festset-
zung mit Handlungsempfehlungen verbunden sind, die zu einer
langfristigen Stabilisierung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Situation beitragen sollen. In einigen Fallen wird
die Umsetzung der Handlungsempfehlungen als besonders drin-
gend erachtet, weil sonst nicht auszuschliel3en ist, dass der zuge-
teilte Versorgungsauftrag nicht durch den Zentralen Versor-
gungsbereich erfillt werden kann.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von 2009 und der nachfol-
gend durch den Rat der Stadt Neuss beschlossenen Zentrenhierar-
chie werden in der hier vorliegenden Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts folgende Anderungen der Zentrenhierarchie vorge-
schlagen:

Im Jahr 2009 wurden fiinf Nebenzentren abgegrenzt. Wie oben
erlautert, existiert diese Stufe der Zentrenhierarchie derzeit in
Neuss nicht. Die beiden Einzelhandelslagen Furth Mitte-Siid und
Reuschenberg werden heute als C1-Nahversorgungszentren be-
wertet.

Die Standorte Moselstrae (Pomona), RomerstraBe (Weissen-
berg) und Rheinpark-Center (Hammfeld) werden nicht mehr als
Zentrale Versorgungsbereiche eingestuft, sondern in Kapitel 6
unter den sonstigen Einzelhandelsstandorten beriicksichtigt.
Malgeblich ist dabei die fehlende ,stadtebauliche integrierte La-
ge“, die bei der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ge-
fordert ist. Diesbezlglich wurden die Bewertungskriterien seit
2009 konkretisiert und miinden in eine veranderte Einstufung.
Die ehemaligen Nahversorgungszentren Augustinusviertel, Gna-
dental und Erfttal weisen keine Einzelhandelsausstattung auf,
welche die Beibehaltung des Status ermoglicht. Zudem fehlen
geeignete Flachen oder Flachenpotenziale, um eine Einstufung
als Nahversorgungszentrum trotz aktueller Angebotsliicken
durch stadtebauliche Zielsetzungen begriinden zu kénnen.

Die Versorgungslage Grefrath wurde 2009 als ,Nahversorgungs-
zentrum in Planung® bezeichnet. Zukinftig soll es — gestiitzt auf
aktuelle Einzelhandelsplanungen in Grefrath sowie die Formulie-
rung von Handlungsempfehlungen—als C2-Nahversorgungs-
zentrum beruicksichtigt werden.

Alle anderen Nahversorgungszentren werden auch zukiinftig als
solche (C 2-Nahversorgungszentren) abgegrenzt.

Anderungen der Zentrenhierachie
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Neben der Anderung der Zentrenhierarchie bzw. des Status einzel-
ner Versorgungsstandorte werden auch Modifizierungen der Ab-
grenzungen der Zentralen Versorgungsbereiche empfohlen:

Die Abgrenzungen aller Zentralen Versorgungsbereiche sollen
sich starker als zuvor an den Parzellengrenzen orientieren, um
eindeutige Aussagen treffen zu konnen, ob ein Grundstiick in-
nerhalb oder auflerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs liegt.
Diese Anderungen werden im Folgenden dann nicht weiter
kommentiert, wenn sich daraus keine relevanten Veranderungen
ergeben.

Die Abgrenzungen der Nahversorgungszentren Furth Mitte-Sud
(C1), Furth Nord und Uedesheim (C 2) wurden teilweise reduziert.
Daflr sind vor allem die heutige raumliche Verteilung der Einzel-
handelsnutzungen und das grundsatzliche Ziel der Konzentration
und Verdichtung der Versorgungsstruktur maRgeblich.

Aufgrund bestehender Einzelhandelsplanungen oder zumindest
vorliegender Potenzialflachen, die fiir Einzelhandelsansiedlungen
genutzt werden kénnen, werden die Abgrenzungen der Zentra-
len Versorgungsbereiche Furth Mitte-Stid (C1), Furth Nord, Ue-
desheim, Holzheim, Rosellerheide und Allerheiligen standortbe-
zogen erweitert.

Um eine Nachvollziehbarkeit der Veranderungen gewahrleisten zu
konnen, wird in der Darstellung der Zentrenprofile in den folgenden
Kapiteln die jeweilige Anderung nochmals kommentiert (mit Aus-
nahme der Anderungen, die sich aus der starkeren Parzellenorientie-
rung ergeben), und in den Karten wird zeichnerisch auch die alte
Abgrenzung dargestellt.
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4.2.2

Hauptzentrum Neuss Innenstadt (A-Zentrum)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Die Neusser Innenstadt befindet sich im gleichnamigen Statisti-
schen Bezirk Nr. 1. Sie bildet den Kern des Neusser Siedlungs-
schwerpunkts, der sich in der nordlichen Halfte des Stadtgebiets
etwa von den Statistischen Bezirken Vogelsang bis Gnadental er-
streckt.

Die Siedlungsstruktur und die vorwiegend gewerblichen Nut-
zungen zwischen der Neusser Innenstadt und dem Rhein (ein-
schlieflich der Hafenanlagen) haben zur Folge, dass der Innen-
stadt ein ostliches Einzugsgebiet weitestgehend fehlt.

Erreichbarkeit

Die Pkw-Erreichbarkeit der Neusser Innenstadt wird Uber die
ringformige ErschlieBung der Autobahnen A 52 und A 57 liberre-
gional gewahrleistet. Anschlussstellen sind in nordlicher, westli-
cher und sudlicher Richtung in wenigen Fahrminuten zu errei-
chen. Zusatzlich fiihrt die BundesstraRe 1 in oOstlicher Richtung
uber den Rhein nach Dusseldorf.

Die zentrale Achse des Neusser Hauptzentrums aus Krefelder
StraRe, NiederstraRe und Oberstral3e ist mit dem Pkw nur einge-
schrankt anfahrbar, insofern kommt der Parkplatzsituation eine
besondere Bedeutung zu: Innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereichs befinden sich sechs Parkhauser, die sich ringformig um
den FuBgangerbereich verteilen.

Es besteht eine regional orientierte Anbindung der Neusser In-
nenstadt an den Schienenverkehr sowie an den OPNV: Der Bahn-
hof Neuss bildet den noérdlichen Kopf des Neusser Hauptzent-
rums und wird durch verschiedene Verbindungen des Regional-
und Nahverkehrs angedient. Uber die benachbarten Oberzentren

Koln, Monchengladbach und Dusseldorf besteht eine Anbindung
an den Fernverkehr.

Die Innenstadt wird zudem an mehreren Haltestellen durch die
Linie 709 der Diisseldorfer Rheinbahn sowie durch alle Neusser
Buslinien bedient. Durch die enge Taktung ergibt sich eine sehr
gute innerstadtische Erreichbarkeit des Hauptzentrums.

Versorgungsbedeutung

Die Neusser Innenstadt ubernimmt eine stadtweite Versor-
gungsfunktion fir die rund 156.268 Einwohner. Sie ist die grofite
stadtische Einkaufslage und weist die tiefste Branchendifferen-
zierung in vielen Sortimentsbereichen auf. Einige Magnetbetrie-
be strahlen auch uber das Stadtgebiet hinaus aus.

Bezogen auf die wohnungsnahe Versorgung deckt sich das Ein-
zugsgebiet weitestgehend mit dem Statistischen Bezirk Innen-
stadt, in dem am 31.12.2014 rund 11.603 Einwohner leben.

Wettbewerbsbeziige

Die raumliche Lage sowie die Angebotsstruktur des Hauptzent-
rums begriinden innerhalb der Stadt Neuss intensive Wettbe-
werbsbeziige zum Rheinpark-Center.

Weiterhin stehen die Innenstadte der umliegenden Oberzentren
Diisseldorf, K6In und Ménchengladbach (Hauptzentrum, Rheydt)
als attraktive Einzelhandelsstandorte im Wettbewerb zur Neus-
ser Innenstadt.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums orientiert sich an
der bestehenden Verteilung des Einzelhandels und bezieht keine
grofleren angrenzenden Potenzialflachen ein.
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Sie wird durch den Verlauf der FuRgangerzone Krefelder StraRRe/
NiederstralRe/Biichel/Oberstrale gepragt, die zwischen dem
Hauptbahnhof und der ZollstraRe vollstandig in die Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereichs integriert wird. Weiterhin er-
folgt siidostlich eine Einbeziehung des Standorts Oberstral3e
91-095.

Sudlich der HaupteinkaufsstraBBe wird der Zentrale Versorgungs-
bereich durch die Griinanlagen des Erftmuhlengrabens gepragt,
die Promenadenstralle und die Adolf-Flecken-Stralle werden als
westliche Abgrenzung einbezogen.

Die nordliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
ergibt sich aus den Gleis- bzw. Bahnhofsanlagen, die 6stliche aus
dem angrenzenden Hafengelande und der sich siidlich anschlie-
Benden Rennbahn Neuss.

Die sudwestliche Abgrenzung trennt auf Hohe der sudlich an die
ZollstraRe angrenzenden Parzellen den Zentralen Versorgungs-
bereich vom weiteren Verlauf der OberstraRe ab, da dort die
Nutzungsstruktur im Erdgeschoss starker durch Wohnnutzungen
gepragt wird.

Ostlich der Haupteinkaufslage werden die Standorte des Zeug-
hauses und des Romaneums in die Abgrenzung einbezogen.

Die Abgrenzung deckt sich weitestgehend mit der Darstellung
des Vorlauferkonzepts und wurde lediglich durch die Einbezie-
hung offentlicher Infrastruktureinrichtungen im Osten der Ver-
sorgungslage sowie im Hinblick auf die Parzellenorientierung
geandert bzw. konkretisiert.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Neusser Innenstadt wird in weiten Teilen durch eine attrakti-
ve historische Bausubstanz gepragt, insbesondere zwischen
PromenadenstraRe und Michelstralle sowie rund um das Rat-

haus in der Oberstralle. Der Stadtgrundriss basiert weitgehend
auf mittelalterlichen Strukturen.

Die erhohte Aufenthaltsqualitat, die sich aus der Einstufung der
FuRgangerzone zwischen Bahnhof und ZollstralRe ergibt, wird
durch die Flihrung der Neusser Stadtbahn eingeschrankt.

In Erganzung des breiten Strallenverlaufs der Krefelder StraRRe/
Nieder StraRe und OberstralRe weisen die Seitenstraf’en zumeist
geringe, teilweise mit Kopfsteinpflaster versehene Querschnitte
auf.

Der Markt sowie der Munsterplatz sind die beiden zentralen
Platze der Innenstadt. Insbesondere der Markt bietet durch seine
attraktive Randbebauung und die Vielzahl der (auBen-) gastro-
nomischen Nutzungen eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Die hochste einzelhandelsbezogene Nutzungsdichte ist in dem
Abschnitt zwischen Markt und SchwannstraBe festzustellen.
Auffallig ist insbesondere der hohe Anteil von Betrieben des in-
nerstadtischen Schlusselsortiments Bekleidung/Schuhe. In nord-
westlicher und sidostlicher Richtung nimmt die einzelhandels-
bezogene Nutzungsintensitat ab, allerdings finden sich auch hier
nur wenige Leerstande, vielmehr werden die Ladenlokale durch
hoherwertige Dienstleistungsnutzungen belegt.

Dieser stabile Einzelhandelsbesatz befindet sich nur in ausge-
wahlten Seitenstraflen, dazu zahlen Glockhammer, Neu-, Sebas-
tianus- und HafenstralRe. Die Ubrigen Randlagen sind verstarkt
durch Komplementarnutzungen, Leerstande und Vergniigungs-
statten gepragt.

Nicht nur stadtebauliche, sondern auch immobilienwirtschaftli-
che Problemlagen stellen die Standortbereiche Blichel-Arkaden,
Meererhof, An der Miinze und Neumarkt dar, fiir die bereits im
Vorlauferkonzept Handlungsbedarfe festgestellt worden waren.
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Auch in den letzten Jahren ist es offenbar nicht gelungen, an die-
sen Standorten eine Aufwertung einzuleiten.

Die ZIN Zukunftsinitiative Neuss (Zusammenschluss Neusser
Innenstadtakteure) gliedert den Einzelhandelskern der Neusser
Innenstadt in vier Quartiere: Marienviertel, Sebastianusviertel,

(Einzelhandel, Komplementdrnutzungen und Leerstinde) er-
rechnet sich eine Leerstandsquote von rund 11 %. Gemessen an
einem regelmaligen Fluktuationsleerstand von erfahrungsge-
mak maximal 7 bis 8 % ist dieser Wert Giberdurchschnittlich. Auf-
fallig ist auch die hohe Zahl an Vergniigungsstatten.

Quirinusviertel und Klarissenviertel. Die wesentlichen aktuellen
Strukturdaten des Einzelhandels, Aussagen zu den Magnetbe-
trieben und eine Kurzcharakterisierung der handelswirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Besonderheiten sowie die Verortung
der Quartiere finden sich in den Tabellen/ Abbildungen auf den
nachsten Seiten.

Einzelhandelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Offentliche Einrichtungen (Rathaus),
Dienstleistuneen 126 Finanzdienstleistungen, Rechtsan-
g walte, Frisore, Reisebliros, Paketser-
vice, diverse Beratungen
Gastronomie 90 Cafés, Imbiss, Kneipen, Restaurants
Kultur, Freizeit 6 Galerie, Kino, Kirche, Kulturverein,
Museum
I (Fach-) Arzte, Medizinische Dienst-
Gesundheit, Bildung 32 leistungen, Schulen, Kindergarten
Vergniigungsstatten 12 Wettbiiros, Spielhallen
Summe 276

Betriebe Verkaufsflache

Branche

Zahl in % inqm in %
Nahrungs- und Genussmittel 57 20,1 5.245 9,2
Gesundheit, Korperpflege 42 14,8 3.905 6,9
Blumen, Zoobedarf 7 25 470 0,8
Biicher, Schreibwaren, Biiro 17 6,0 2.795 49
pekleidung, Schuhe, 97 %42 33995 59,7
Sport, Spiel, Freizeit 5 1,8 690 1,2
Elektrowaren 21 74 1.365 2,4
Mébel, Einrichtung 32 11,3 8.060 14,2
Ezﬁgrcarten bedarf, Autozu- 6 21 380 07
Summe 284 100,0 56.905 100,0

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

* In den Erdgeschosslagen des Hauptzentrums wurden 66 Leer-
stande erfasst, in Bezug auf alle gewerblichen Erdgeschosslagen

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Die Innenstadt bildet im Hinblick auf die Zahl der Betriebe und
die Verkaufsflache den Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtge-
biet. Mehr als die Halfte der Verkaufsflache wird zudem durch
das Schlusselsortiment Bekleidung/Schuhe/Schmuck belegt.
Weitere wichtige Branchen sind Einrichtungsbedarf, Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheit/Korperpflege. Eine im Ver-
gleich mit den Wettbewerbsstandorten lbergeordnete Bedeu-
tung ergibt sich auch bei Bucher/Schreibwaren/Biiro.
Die Magnetbetriebe der Innenstadt sind Galeria Kaufhof, H & M,
TK Maxx, Heinemann Textilhaus, C & A sowie Rewe, Aldi und die
Drogeriemarkte dm und Rossmann. Mit Ausnahme des Aldi Le-
bensmitteldiscounters befinden sich alle Betriebe entlang der
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Laufachse. Dort sind auch deutlich mehr Filialisten ansassig als in
den angrenzenden Randlagen, die verstarkt als Standorte des in-
habergefiihrten kleinteiligen Facheinzelhandels gewahlt werden.
Auch in Bezug auf die Komplementarnutzungen libernimmt die
Innenstadt eine besondere Funktion, da in den vier unterschie-
denen Sparten ein hoher Anteil qualitatsvoller Angebote bereit-
gestellt wird.

Weitere Impulse auf die Kundenfrequenz werden insbesondere
durch die 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ausgelost.

Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt seit 2007

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Hauptzent-
rums ist um rund 13 % zurlickgegangen bei gleichzeitiger Stagna-
tion der Verkaufsflache. Hier spiegeln sich der Trend zu groBeren
Verkaufsflachen, aber auch die begrenzten Flachenkapazitaten
entlang der Laufachse wider.

Insgesamt acht zusatzliche Leerstande sind zu verzeichnen, dies
entspricht einem Zuwachs von rund 12 %. Auch wenn im Rahmen
der Bearbeitung dieses Konzepts keine differenzierte Beschafti-
gung mit den Leerstanden erfolgte (z. B. Erfassung von Verkaufs-
flichengroRRe, Ladenzuschnitt, Mietkonditionen) ist davon aus-
zugehen, dass es sich primar um kleine Ladeneinheiten in Rand-
lagen handelt.

In den letzten Jahren konnten einige Fachmarkte/-geschafte mit
einer hohen Kundenfrequenz und/oder einem hochwertigen An-
gebot angesiedelt werden (z. B. H& M, Depot, Rossmann). Die
betrieblichen Abgange sind zwar zahlenmaRig groRRer, betreffen
jedoch Betriebe mit geringerer Ausstrahlungskraft, sodass die
handelswirtschaftliche Entwicklung im Fazit positiv zu bewerten
ist.

Diese positive Entwicklung ist speziell vor dem Hintergrund der
verscharften Wettbewerbssituation infolge der Umstrukturie-
rung des HUMA-Einkaufsparks zum Rheinpark-Center zu wirdi-
gen.

Handlungsempfehlungen

Auch weiterhin wird eine Reaktivierung der Standorte Blichel-
Arkaden, Meererhof und An der Miinze empfohlen. Dabei ware
zu prufen, ob dort grofRere Ladeneinheiten realisiert werden
konnen und auf Nachfrage stoRen.

Obwohl sich die Leerstande eher in den Randlagen verstarken,
konnen die von ihnen ausgehenden negativen Wirkungen das
jeweilige Standortumfeld empfindlich beeintrachtigen. Hier ist
ein systematisches Ladenleerstandsmanagement zu empfehlen,
das auch attraktive Interimsnutzungen organisiert.

Auch die Zahl der Vergnigungsstatten und die unzureichende
Qualitat einiger Komplementarnutzungen geben Anlass, vor
dem Hintergrund der insgesamt knappen Flachenreserven der
Neusser Innenstadt den Kontakt mit den Immobilieneigenti-
mern zu suchen und im Rahmen eines Flachenmanagements Ein-
fluss auf die Folgenutzungen zu nehmen.

Zu klaren ware, ob stadtebauliche MaRnahmen zur Aufwertung
des offentlichen Raums starker eingesetzt werden konnen, um
das Augenmerk auf noch unterentwickelte Randlagen zu lenken.
Dies gilt beispielswiese fiir den suidostlichen Eingang der Stadt,
der sich dem Vorbeifahrenden eher minderwertig prasentiert.
Durch die konsequente Umsetzung des Innenstadtstarkungspro-
gramms der Stadt Neuss werden auch positive Impulse fiir den
Einzelhandelsstandort Innenstadt erwartet.
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Abbildung 13 Einzelhandelsbedeutung der ZIN-Quartiere in der Neusser Innenstadt

Marienviertel Sebastianusviertel | Quirinusviertel Klarissenviertel
Nutzungen: = 55 x Einzelhandel = 56 X Einzelhandel = 99 x Einzelhandel = 40 x Einzelhandel
= 47 x Komplementédrnutzung = 30 x Komplementérnutzung = 65 x Komplementédrnutzung = 53 x Komplementérnutzung
= 12 x Leerstand = 7 x Leerstand = 26 X Leerstand = 14 x Leerstand
Verkaufsflache Ca.7.320gm Ca.24.920gm Ca. 15.885gm Ca.4.920gm

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Strauss Innovation, Penny, Galeria Kaufhof, TK Maxx, i Heinemann Textilhaus, Aldi, Kik, Rossmann u.a.
Tedi, Kodi, Zeeman u.a. H&M, C&A, DM u.a. Mayersche Buchhandlung, New
; Yorker, REWE, Depot u.a.

o e b e e i B i R ST TS R R H S e R S B e e T R

et i e

Handels- Bahnhofsndhe Standort der = hohe Stadtebaul. Qualitait | =  Versorgungsfunktion
wirtschaftliche Versorgungsfunktion grol¥flachigen 5 am Marktplatz und primar kurzfristiger
und Stidte- primar kurzfristiger Frequenzbringer fir die | Zeughaus/ Minster Bedarf (Aldi, Rossmann,
bauliche Bedarf (Kiosk, ! gesamte Innenstadt (Stilfassaden), Apotheken u. a.)
Charakteristika Discounter, Backereien, | Schlisselsegmente { = zusammenhéngend hohe = geringster Anteil am
Apotheken) ! Bekleidung/ Schuhe i Nutzungsdichte im Einzelhandelsbhesatz der
Sonderpostenmérkte, dominant Einzelhandel Innenstadt
preisorientierte Anbieter breitere Gehwege und = gastronomischer =  Verwaltung und
im Vergleich der Wartebereiche erhchen | Schwerpunkt im Bereich kulturelle Dienstleister
Quartiere: | Aufenthaltsqualitat trotz des Markts, = ZollstraRe/Am Kehlturm
eingeschrénkte regen OPNV-Verkehrs Altstadtatmosphére als Barriere innerhalb
stadtebauliche Qualitat ' umsatzstarkstes ' = starkere Bedeutung der des Zentralen
steigende bauliche ' Einzelhandelsquartier der Querachsen, Ansatze fir Versorgungsbereichs
Qualitat in siidlicher Innenstadt Rundlaufe *  siidliche Eingangszone
Richtung i *  hohe Aufenthaltsqualitat zur Innenstadt mit
Aufenthalts- und i : durch FulRgéngerzone und AuBenwirkung zum PKW-
Flanierfunktion durch Markplatz (nur noch Verkehr
regen OPNV-Verkehr Stadtbahn) = stadtebauliche Qualitat
und Wartebereiche auf ! i = viele kleine : und Qualitat
dem Gehweg ' ' (inhabergeflihrte) Betriebe gewerblicher Nutzungen
eingeschrankt : ' ; im Vergleich

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015, Erhebung Frithjahr 2015

eingeschrankt
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis

Lage + siedlungsraumliche Einbin-  Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage inner- N

dung 82f. halb der Kernstadt der Stadt Neuss

Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GroBerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunk- v
82f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet tion fiir rund 156.268 Einwohner

OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw ~ OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bahn, v

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

17.12.2009 — 4 C 2/08 glinstig zu erreichen

Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsange-

82f. boten, insbesondere zentrentypische
und ggf. auch nahversorgungsrelevante
Sortimente, Waren des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs

Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungsan-
82f. geboten

OVG Miinstervom  Ausstattung soll Versorgung auch per-
15.02.2012 spektivisch sichern
(10 D32/ 11 NE)

Bus, Strallenbahn)

Differenziertes Einzelhandelsangebot
in allen Warengruppen, Magnetbe-
triebe insbesondere im Bereich der
innerstadtischen Leitsortimente

Hohe Anzahl und Dichte von Kom-
plementdrnutzungen, die das Einzel-
handelsangebot erganzen und eige-
ne Frequenzen erzeugen

Versorgungsauftrag kann wahrge-
nommen werden
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4.2.3

Nahversorgungszentrum Furth Mitte-Siid (C1)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Das Nahversorgungszentrums Furth Mitte-Stid befindet sich im
Grenzbereich der beiden namengebenden Bezirke Furth Mitte
und Furth Sud nérdlich der Neusser Innenstadt. Es bildet die Fort-
setzung einer bandartigen Versorgungsstruktur vom Neusser
Hauptbahnhof in Richtung Nordwesten.

Erreichbarkeit

Uber die Viersener StraBe nach Westen und die Kaarster StraRe
nach Norden konnen die Autobahnen A57 und A 52 in unmittel-
barer Nahe erreicht werden; tiber das Kaarster Kreuz erfolgt eine
Anschlussmoglichkeit in alle Richtungen. Pkw-Stellplatze sind
insbesondere am StraBenrand positioniert sowie auf den Kun-
denparkplatzen der grofReren Betriebe.

Der Neusser Hauptbahnhof ist in wenigen Minuten zu Ful er-
reichbar, und zudem wird die zentrale Achse des Versorgungsbe-
reichs, die Further/Venloer StraBe, durch mehrere Bushaltestel-
len und -linien der Neusser Stadtwerke bedient.

Versorgungsbedeutung

Das Nahversorgungszentrum ubernimmt eine Versorgungsfunk-
tion fur die beiden Statistischen Bezirke Furth Mitte und Furth
Sud.

Das Einzugsgebiet umfasst damit im Wesentlichen rund 17.020
(Stand: 31.12.2014) Einwohner.

Aus dem benachbarten Statistischen Bezirk Morgensternsheide
(ca. 480 Einwohner) sind ebenfalls Kaufkraftzufliisse zu erwar-
ten. Dort existiert kein Lebensmittel-Magnetbetrieb oder eine re-
levante Versorgungslage.

Wettbewerbsbeziige

Fir die Einzelhandelsbetriebe sind insbesondere die Wettbe-
werbsbeziehungen zur Innenstadt sowie den dezentralen Einzel-
handelsstandorten in der Romerstral3e und NormannenstraRe im
benachbarten Statistischen Bezirk Weissenberg wirksam.

Die Nahe zum Zentralen Versorgungsbereich Furth-Nord be-
grundet aus der Perspektive der Versorgungslage Furth Mitte-
Sid nur einen untergeordneten Wettbewerb.

Rdumliche Abgrenzung

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs orientiert
sich malRgeblich am Einzelhandelsbesatz entlang der Further
Stralle und den aktuellen und perspektivischen Standorten der
Lebensmittel-Magnetbetriebe im Abschnitt zwischen den Stra-
Ben Am Kivitzbusch und Alemannenstral3e.

Auf der siidwestlichen StraBenseite erfolgt an zwei Standorten
ein Einbezug von Grundstiicken/Parzellen, die nicht unmittelbar
durch die Further Stral3e erschlossen sind: Der Berliner Platz wird
ebenso in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen wie der
Planstandort eines Lebensmittel-SB-Betriebs im Bereich der Pe-
ter-Loer-Stral3e.

Die ehemals in der Abgrenzung enthaltenen Abschnitte der Ven-
loer StralRe nordlich der SeitenstraBe Am Kivitzbusch sowie der
Further Stral3e sudlich der AlemannenstraBe werden nicht mehr
in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen, um eine star-
kere Konzentration dieses vormals langgestreckten Zentralen
Versorgungsbereichs zu erreichen.
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Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Versorgungslage prasentiert sich bandartig entlang der
Further StraBe und wird dementsprechend stark durch den
Durchgangsverkehr gepragt.

Sowohl die bauliche Struktur der StraBe und der Gebdude als
auch die Gestaltung und die Angebotssituation der Ladenlokale
leisten nur einen geringen Beitrag zu einer positiven Aufent-
haltsqualitat. Vielmehr ist der Versorgungsbereich starker auf
eine Versorgung als auf Kommunikation und Aufenthalt im o6f-
fentlichen Raum ausgerichtet.

Auch die Potenziale des Berliner Platzes, die beidseitig der
Further StraBe zur Verfligung stehen, werden derzeit nur unzu-
reichend genutzt. So ware zu klaren, ob die auf der siidlichen
Platzfliche bereitgestellten Stellplatze (u.a. fir den Norma-
Lebensmitteldiscounter) in riickwartige Bereiche verlagert wer-
den konnen. Dann bestiinde die Moglichkeit, gegenliberliegende
Grun- und Ruhebereiche zu gestalten, deren Trennwirkung fur
die beidseitigen Lauflagen aufgrund des Zuschnitts gering sein
durfte.

Der Zentrale Versorgungsbereich ist ein Abschnitt einer gewerb-
lich gepragten ErschlieBungsachse, die sich von der Innenstadt
uber mehr als zwei Kilometer bis nach Furth-Nord erstreckt. Da-
bei wechseln sich Straenabschnitte von dichterer gewerblicher
Versorgungsstruktur mit Bereichen geringerer Nutzungsdichte
ab. Aufgrund der groBen Entfernung haben sich nur in einzelnen
Abschnitten Lauflagen entwickelt.

Innerhalb der Abgrenzung ist der Handelsschwerpunkt nordlich
des Berliner Platzes situiert. Hier befinden sich zwei Lebensmit-
teldiscounter sowie der Planstandort eines Supermarkts. Der bis-
herige Standort auf der Hohe Venloer StraBe 40 wird im Zuge ei-
ner Erweiterung aufgegeben.

Mit der kuinftigen Nachbarschaft des Edeka-Supermarkts und des
schon ansassigen Netto-Lebensmitteldiscounters durfte ein ein-
deutiger Schwerpunkt der Versorgungslage entstehen, der ge-
meinsam mit dem sidostlichen Norma-Standort die Frequentie-
rung des dazwischenliegenden Abschnitts der Further StrafRe
deutlich erhéhen wird.

Wiinschenswert ware es, wenn einige der jetzt aullerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs liegenden kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe ihren Standort verlagern
und einen der vielen Leerstande innerhalb des abgegrenzten Be-
reichs fullen.

Mit perspektivisch mindestens ca. 4.000 qm Verkaufsflache wird
der Zentrale Versorgungsbereich Furth Mitte-Sud zu den starker
besetzten Nahversorgungszentren zahlen. Zudem profitiert er
von in unmittelbarer nérdlicher und sudlicher Nachbarschaft
vorhandenen Bildungseinrichtungen, die Frequenzen generieren.
Langfristig wird daher fir diesen Zentralen Versorgungsbereich
das Ziel einer Einstufung als Nebenzentrum verfolgt, das jedoch
weitere Angebotserganzungen im Einzelhandel voraussetzt.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in% inqm in%
kurzfristiger Bedarf 12 66,7 2.110 9.3
mittelfristiger Bedarf 2 111 45 L7
langfristiger Bedarf 4 22,2 505 19,0
Summe 18 100,0 2660 1000
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Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Friseur, Fahrschule, Finanzdienstleis-
Dienstleistungen 29 tung, Schneiderei, Reisebiiro, Son-
nenstudio
Gastronomie 6 Cafés, Imbiss, Kneipe
Kultur, Freizeit Internetcafé, Tanzschule
o (Fach-) Arzte, Medizinische Dienst-
Gesundheit, Bildung 10 .
leistungen
Vergniigungsstatten 1 Spielhalle
Summe 48

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich elf Leerstande erfasst: Damit errechnet sich in Bezug
auf alle gewerblichen Erdgeschosslagen (Einzelhandel, Komple-
mentarnutzungen und Leerstidnde) eine Uberdurchschnittliche
Leerstandsquote von rund 14 %.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Das Einzelhandelsangebot umfasst primar Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfs: Rund zwei Drittel der insgesamt 18 Einzelhan-
delsbetriebe sind den entsprechenden Branchen zuzuordnen;
diese betreiben knapp 8o % der Verkaufsflache. Die Ansiedlung
des Edeka-Supermarkts wird dieses strukturelle Ungleichgewicht
verstarken.

Zwei kleinstrukturierte Betriebe des mittelfristigen Bedarfs so-
wie vier Betriebe, die vorwiegend langfristige Sortimente anbie-
ten, erganzen das Einzelhandelsangebot. Ein Fachgeschaft fir
ElektronikgroBgerate sowie eines fur Matratzen sind die groBten
Anbieter dieser beiden Bedarfsgruppen.

Als Magnetbetriebe des Versorgungsbereichs sind die beiden
Lebensmitteldiscounter Netto und Norma hervorzuheben. Sie be-
legen jedoch Verkaufsfldchen (< 700 gqm), die Wettbewerbsnach-
teile gegenuber den Lebensmittel-SB-Betrieben in den benach-
barten Statistischen Bezirken begriinden. Auch die Prasentation
der Markte entspricht nicht den wachsenden Kundenansprii-
chen. Durch den kiinftigen Standortverbund mit Edeka wird auch
der Betreiber Netto gestarkt werden.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Furth Mitte-Siid seit 2007

Zunehmende Trading-down-Effekte entlang der Further und der
Venloer Stralie seit 2007 waren einer der Griinde, den Zentralen
Versorgungsbereich zu verkleinern. Der zweite Grund ergibt sich
aus den konkretisierten Anforderungen der Rechtsprechung bei
der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche.

Der Vergleich von Betriebszahlen und Verkaufsflachengrofen ist
aufgrund der deutlichen Verkleinerung nur eingeschrankt zu
vollziehen. Die Verkaufsflache betrug 2007 rund 5.750 gm. Allein
durch veranderte noérdliche Abgrenzung und die damit verbun-
dene Ausklammerung des Edeka-Supermarkts in der Venloer
Stral3e kann im Vergleich zur heutigen Darstellung der Riickgang
von rund 800 gm Verkaufsflache erklart werden.

Insgesamt ist eine abnehmende Dichte der gewerblich genutzten
Ladenlokale in den Erdgeschosslagen erkennbar, bei einer gleich-
zeitigen deutlichen Zunahme der Leerstande.

Die 2009 enthaltenen Empfehlungen zur stadtebaulichen Auf-
wertung der Versorgungslage konnten bislang nicht umgesetzt
werden.

Die negative Entwicklungstendenz der handelswirtschaftlichen
Angebotssituation spiegelt sich auch in der stadtebaulichen
Struktur wider.
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Handlungsempfehlungen

Realisierung bzw. Unterstiitzung der Verlagerungsplanung des
Edeka-Supermarkts vom Standort Venloer Stralle in die Peter-
Loer-Stralle mit einer Verkaufsflachenerweiterung auf rund
1.400 qm.

Ansiedlungen von erganzenden Einzelhandelsbetrieben zur Auf-
wertung der Angebotssituation. Dabei sind Verlagerungen von
Standorten in der Further StraBBe oder Venloer Stral3e auRerhalb
der abgegrenzten Versorgungslage zu unterstitzen. U. a. in An-
betracht der zunehmenden Geschaftsaufgaben in Furth Mitte
und Furth Sud sollte das Ziel verfolgt werden, die gewerblichen
Nutzungen zwischen dem Hauptbahnhof Neuss und Furth Nord
zu strukturieren. Hierzu sollten ebenso wie im Nahversorgungs-
zentrum Furth Nord stadtebauliche MalRnahmen umgesetzt
werden, die einen deutlich wahrnehmbaren Anfang bzw. ein En-
de der Versorgungslage signalisieren und in den Abschnitten der
Zentralen Versorgungsbereiche die Ubergeordnete Bedeutung
durch eine besondere Gestaltung des Offentlichen Raums unter-
stitzen (zum Beispiel Pflasterung der Gehwege und Moblierung).
Von den Signalen dieser stadtebaulichen Aufwertung werden
private Anschlussinvestitionen erhofft.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Furth Mitte-Siid zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs
gewahrleisten, erganzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-
tivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
der gleichnamigen Statistischen Bezirks

Statistische Bezirke Furth Mitte, Furth Siid
und Morgensternsheide mit insgesamt
rund 17.500 Einwohner (Stand: 31.12.2014)

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Ein geplanter Lebensmittel-
Vollsortimenter perspektivisch marktge-
recht, zwei Lebensmitteldiscounter mit
unzureichenden BetriebsgroRen, weitere
Magnetbetriebe fehlen, kleinteilige Ange-
botserganzungen nur in geringem Um-
fang vorhanden

Umfassendes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Versorgungsauftrag kann wahrgenom-
men werden, zur Aufstufung als Neben-
zentrum hoherwertige Einzelhandelsnut-
zungen erforderlich

\/
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Neuss

C o Gres o

Einzelhandelsbetriebe
< 800 gm Verkaufsfiache
0O > 800 gm Verkaufsfidache
Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
@ 11 Gesundheit, Korperpfiege
@ W Blumen, Zoobedarf
Bacher, Schreibwaren, Biro
@® W Bekleidung, Schuhe
@M Sport, Freizeit, Spiel

| Elektrowaren

@M Maobel, Einrichtung

* @M Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehdr

. Komplementirmutzungen

¥ Gastronomie, Hotellerie
A Dienstleistungen

#  Kultur, Freizeit

% Bildung, Gesundheit

[] Leerstand

(07 B Vegugumgestition

[C)infrastruktureinrichtungen
Zentraler V/ i

" alte Abgrenzung 2009
Zentraler V

A " neue Abgrenzung 2015




Zentrenkonzept fiir die Stadt Neuss

n

4.2.4

Nahversorgungszentrum Reuschenberg (C1)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Reuschenberg befindet sich im Suden der
Innenstadt am Rande des verdichteten Siedlungsraums im Uber-
gang zu den sudlichen und westlichen Statistischen Bezirken.

Erreichbarkeit

Uber die Anschlussstelle 21 ist eine direkte Anbindung an die A 46
und die A 57 gegeben; die B 477 teilt den Bezirk von Norden nach
Stiden und ist primar fir die innerortliche ErschlieBung malRgeb-
lich. Stellplatzflachen befinden sich im seitlichen Stralenraum
sowie im Beipass auf der ostlichen Seite der Bergheimer Straf3e.
Die OPNV-Anbindung wird durch die Buslinien 844 und 854 si-
chergestellt.

Versorqgungsbedeutung

Der Zentrale Versorgungsbereich Reuschenberg tibernimmt eine
Nahversorgungsfunktion fiir die rund 7.372. Einwohner (Stand:
31.12.2014) des gleichnamigen Statistischen Bezirks der Stadt
Neuss.

Der Ostlich angrenzende statistische Bezirk Selikum (1.141 Ein-
wohner, Stand: 31.12.2014) verfiigt derzeit nicht Uber eine ange-
messene Versorgungssituation, sodass die Nahversorgung pri-
mar durch die Betriebe in Reuschenberg libernommen wird.
Damit ergibt sich ein Einzugsgebiet mit ca. 8.515 Einwohnern.

Wettbewerbsbeziige

Die nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereiche sind die
Nahversorgungszentren Holzheim (siidwestlich) und Weckhoven
(stidostlich), deren Versorgungsbedeutung gegeniiber Reu-

schenberg jedoch abgestuft ist und nur geringe Wettbewerbs-
wirkungen begriindet.

Intensiver ist der Wettbewerbsdruck, der durch den Einzelhan-
delsstandort Moselstralle im Statistischen Bezirk Pomona her-
vorgerufen wird. Hier befindet sich eine Standortagglomeration
grof¥flachiger und verkehrsgiinstig gelegener Lebensmittel-SB-
Betriebe, Bekleidungs-/Sportfachmarkte und Elektronikfach-
markte u. a.

Rdumliche Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum Reuschenberg wird durch die Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen entlang der Bergheimer
StraRe gepragt.

Nordlich endet die Versorgungsstruktur im Bereich Narzissen-
weg; die Grundstiicke im Kreuzungsbereich werden dem Zentra-
len Versorgungsbereich zugeordnet.

In stidliche Richtung erfolgt auf der 6stlichen StralRenseite eine
Einbeziehung der Bergheimer Strale bis zur Erprather StraRe.

Die ostliche StralRenseite der Bergheimer Stral3e weist zwischen
der Erprather StraBBe und der Nachtigallenstralle kaum Handels-
oder Dienstleistungsbesatz auf. Hier befindet sich der Planstand-
ort eines Rewe Supermarkts mit 2.200 gm Verkaufsflache auf der
sogenannten ,Kirmeswiese“ in Reuschenberg, der somit in das
Nahversorgungszentrum eingegliedert wird. Dieser Standort war
im Jahr 2007 nicht Bestandteil des Zentralen Versorgungsbe-
reichs.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Bergheimer Strafe ist als Abschnitt der BundestraRBe 477 ei-
ner hohen Verkehrsbelastung ausgesetzt. Der mehrspurige Aus-
bau und der Griinstreifen zwischen den Fahrbahnrichtungen
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mindert einerseits die Aufenthaltsqualitat der Versorgungslage
und begriindet andererseits eine starke Trennwirkung zwischen
den Einzelhandelslagen der beiden StraRBenseiten.

Stadtebaulich markant ist die Verkehrsfiihrung der Bergheimer
StraBe unmittelbar nérdlich der Einmiindung zur Nierenhofstra-
Re. Die Gebaude werden hier durch einen Beipass von der Berg-
heimer StraRe erschlossen, sodass sich die Zasur verstarkt.

Die uniforme Gestaltung der Gebaude tragt nicht dazu bei, die
Aufenthaltsqualitat positiv zu beeinflussen, die Versorgungslage
vermittelt in erster Linie den Charakter einer Ausfall-/Durch-
fahrtsstraRe.

Bezogen auf die Nutzungsintensitat ist grundsatzlich eine hohe
Dichte festzustellen, die insbesondere nordlich der Nierenhof-
straBe eine Laufbeziehung ohne langere Unterbrechungen er-
moglicht. Sowohl im Norden des Nahversorgungszentrums als
auch sidlich der Kirmeswiese wird die Nutzungsstruktur durch
Komplementarnutzungen gepragt, der Einzelhandel befindet
sich Uberwiegend im Zentrum der Versorgungslage.

Die Nutzungsdichte und-qualitat sind somit von der Nierenhof-
stral3e in sidliche Richtung abnehmend, auch durch die derzeit
noch brachliegende Kirmeswiese beeinflusst.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
. . Friseur, Fahrschule, Finanzdienstleis-
Dienstleistungen 25 .
tung, Beauty & Wellness, Reinigung
Gastronomie 9 Café, Imbiss, Restaurant

Kultur, Freizeit

Fitness-Studio

Gesundheit, Bildung 2 Medizinische Dienstleistungen
Vergnugungsstatten -
Summe 37

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in% ingm in%
kurzfristiger Bedarf 15 60,0 1.210 478
mittelfristiger Bedarf 6 24,0 315 12,5
langfristiger Bedarf 4 16,0 1.005 39,7
Summe o5 100,0 2.530 100,0

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich drei Leerstinde erfasst, sodass sich eine unterdurch-
schnittliche Leerstandsquote von rund 5 % ergibt.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Der Angebotsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums liegt in
den Branchen des kurzfristigen Bedarfs, der von rund 60% der
Betriebe bedient wird und etwa die Halfte der Verkaufsflache be-
legt.

Die Ubrigen zehn Einzelhandelsbetriebe bieten Uberwiegend
Sortimente des mittel- oder des langfristigen Bedarfs an. Ein
Elektronikfachgeschaft ist in diesem Bereich der grof3te Anbieter.
Er wird u. a. erganzt durch Bekleidungsfachgeschafte, einen Ju-
welier, ein Fahrrad- und ein Musikfachgeschaft sowie einen Mat-
ratzenfachmarkt.

Als Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums fungiert derzeit
ein Supermarkt der Fa. Kaisers, der sich in dem Abschnitt der
Bergheimer StralRe befindet, die durch den 6stlichen Beipass er-
schlossen wird. Jedoch entsprechen die geringe Grol3e der Ver-
kaufsfliche (< 600 qm) und die eingeschrankte Aufenwirkung
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des Betriebs nicht den modernen Wettbewerbsbedingungen. Ei-
ne Erweiterung des Betriebs am Standort war in der Vergangen-
heit durch die Zuschnitte der benachbarten Ladenlokale nicht
moglich.

= Die geplante Ansiedlung des Supermarkts mit ca. 2.200 qm Ver-
kaufsflache am Standort Kirmeswiese wird diese eingeschrankte
Magnetfunktion deutlich starken, erzeugt die Frequenzen jedoch
an einem Standort, der durch eine belastete Kreuzung von der
bestehenden Einkaufslage abgesetzt ist. Hier wird es notwendig
sein, attraktive Querungsmoglichkeiten anzubieten, damit die
Frequenzen weitergeleitet werden.

= Auch einige Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Umfeld
des Nahversorgungszentrums (Schulen, Pfarrheim, Turnhallen,
Kindergarten u. a.) beeinflussen die Kundenfrequenz positiv.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Reuschenberg seit 2007

* Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs aus dem
Einzelhandelskonzept wurde durch die Einbeziehung des Stand-
orts Kirmeswiese erweitert.2!

= Seit 2007 ist die Verkaufsflache des Nahversorgungszentrums
leicht rlicklaufig. Kleinteilige Bestandsveranderungen begriinden
einen Riickgang von rund von 2.845 qm auf 2.530 qm. Geschlos-
sen wurden zwei der drei Magnetbetriebe: ein Edeka-Supermarkt
sowie ein Schlecker-Drogeriemarkt.

= Trotz dieser entfallenen Magnetwirkungen weist die Entwick-
lung der Anzahl aller gewerblichen Nutzungen auf eine stabile
wirtschaftliche Situation der Versorgungslage hin. Im Jahr 2007
wurden insgesamt 63 Erdgeschosslokale durch Einzelhandels-
oder Komplementarnutzungen genutzt, im Jahr 2015 sind es 62.

21 Erweiterung folgt dem Ratsbeschluss der Stadt Neuss vom 9. Mai 2014

Handlungsempfehlungen

= Viele der im Einzelhandelskonzept 2009 formulierten Hand-

lungsempfehlungen konnten bislang nicht umgesetzt werden,

allerdings befindet sich die empfohlene Erganzung eines leis-

tungsstarken Lebensmittelmagnetbetriebs im Bauleitplanungs-
verfahren.

Die weiteren damals formulierten Empfehlungen zur Aufwer-

tung und Starkung der Versorgungslage haben daher noch Gul-

tigkeit:

- Durch die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wirde
die Stabilisierung bzw. Entwicklung des Zentralen Versor-
gungsbereichs malRgeblich unterstutzt.

- Zur Abgrenzung und besseren Wahrnehmung der Versor-
gungslage konnten attraktive Eingangsbereiche/Auftaktsitu-
ationen an der B 477 gestaltet werden.

- Eine Forderung der Kommunikationsfunktion und Verlange-
rung der Verweildauer durch stadtebauliche Aufwertungs-
maBnahmen im offentlichen Raum (z. B. Ruhebereiche, Sitz-
banke, gestalterische Elemente und BegriinungsmafRnah-
men) wirde sich positiv auf die Akzeptanz und Frequentie-
rung der Versorgungslage auswirken.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Reuschenberg zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende

Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs

gewahrleisten, erganzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-

bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstdit-

zende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-

tivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
der gleichnamigen Statistischen Bezirks

Statistische Bezirke Reuschenberg und
Selikum mit insgesamt rund 8.515 Ein-
wohnern (Stand: 31.12.2014)

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Bestehender Lebensmittel-
Vollsortimenter perspektivisch nicht-

marktgerecht, Ansiedlungsvorhaben eines

leistungsstarken Supermarkts wird Fre-
quenzfunktion tibernehmen, Non-food
Magnetbetriebe fehlen (mit Ausnahme
des Elektrofachmarkts), kleinteilige Ange-
botserganzungen vorhanden

Umfassendes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Versorgungsauftrag kann wahrgenom-
men werden, zur Aufstufung als Neben-
zentrum hoherwertige Einzelhandelsnut-
zungen erforderlich

\/
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4.2.5

Nahversorgungszentrum Grimlinghausen (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Grimlinghausen befindet sich im Suidos-
ten des Neusser Stadtgebiets und wird nérdlich/6stlich vom
Rhein begrenzt. Der Zentrale Versorgungsbereich liegt im Sied-
lungskern des gleichnamigen Statistischen Bezirks im Bereich
Bonner StralBe/Norfer StraRe.

Erreichbarkeit

Grimlinghausen weist eine verkehrsglinstige Lage auf. Sowohl
die A 57 Uber die Anschlussstelle Norf als auch die A 46 (iber das
Dreieck Neuss-Sud und die Anschlussstelle Neuss-Uedesheim
sind in unmittelbarer Nahe erreichbar.

Die interne ErschlieBung des Bezirks erfolgt Uber die B 9, die den
eher gewerblich gepragten Teil Grimlinghausens von dem Sied-
lungskern trennt. Dort sind die Bonner Stralle und die Norfer
Stral3e die wichtigsten ErschlieBungsachsen.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird iiber die Buslinien 827, 851, 852 und
875 sichergestellt.

Versorgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ist in
erster Linie auf die Bevolkerung des Statistischen Bezirks Grim-
linghausen ausgerichtet. Hier lebten am 31.12.2014 ca. 8.336 Ein-
wohner. Langfristig sind Neubaugebiete fir ca. 1.000 Einwohner
geplant.

Im angrenzenden Statistischen Bezirk Gnadental kann eine Nah-
versorgung der Einwohnerschaft derzeit nicht gewahrleistet
werden. Die Versorgungsaufgaben werden derzeit teilweise mit
ubernommen. Grundsatzlich eignet sich die Einzelhandelsaus-

stattung jedoch nicht fir eine tiber den Statistischen Bezirk hin-
ausgehende Versorgung.

Wettbewerbsbeziige

Die nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereiche sind die
Nahversorgungszentren Uedesheim und Norf. In Anbetracht der
Entfernungen und der gewachsenen Einkaufsorientierungen be-
stehen jedoch nur eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen.
Intensiver ist der Wettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel aus-
gepragt, der auch durch leistungsstarke Lebensmittel-SB-Be-
triebe an dezentralen Standorten in Grimlinghausen und Norf
gepragt wird.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums orien-
tiert sich an der derzeitigen Versorgungs- und Nutzungsstruktur.
Planstandorte oder Potenzialflachen aulRerhalb bestehen nicht.
So umfasst die Abgrenzung die sudlichen StralRenseiten der Von-
Holte-Strale, des Cyriakusplatzes und des Kirchwegs und bezieht
im Bereich des Romerplatzes sowie in Richtung Nordwesten bis
zur Hausnummern 54 auch die siidliche StraRenseite der Bonner
StraBBe mit ein.

Stdadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Aufgrund der abgelegenen Standortsituation des Lebensmittel-
Magnetbetriebs wird dieser Standortbereich weitaus weniger
wahrgenommen als der Romerplatz/das Karree am Romerplatz,
der/das quasi den Mittelpunkt des Zentralen Versorgungsbe-
reichs bildet. Die in der jungeren Vergangenheit durchgefiihrten
stadtebaulichen Aufwertungsmallnahmen haben erheblich zur
Attraktivierung des Standorts beigetragen. Die Ladenlokale wer-
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den mit Ausnahme einer Backerei jedoch primar von Komple-
mentarnutzungen belegt.

Entlang der Bonner StraBe wird die Nutzungsstruktur nur durch
einzelne Betriebe, unterbrochen durch Wohnnutzungen, ge-
pragt. Eine im Zusammenhang erlebbare Lauflage besteht daher
nicht.

Im Erdgeschoss einer mehrstockigen Wohnbebauung befindet
sich am Cyriakusplatz der Lebensmittel-Magnetbetrieb (Nah-
kauf) des Nahversorgungszentrums. Die bauliche Struktur des
Ladenlokals lasst jedoch nur eine Verkaufsfliche von rund

600 qm zu.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache

Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in % inqm in%

kurzfristiger Bedarf 7 77,8 860 62,3
mittelfristiger Bedarf 1 111 20 14
langfristiger Bedarf 1 11 500 36,2
Summe 9 100,0 1.380 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Dienstleistungen 9 gi\s/sglli,nggnzdienstleistung, Beauty
Gastronomie 3 Café, Imbiss
Kultur, Freizeit -
Gesundheit, Bildung 3 (Fach-) Arzte
Vergnligungsstatten -
Summe 15

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurde
ein Leerstand erfasst. So sind weniger die Leerstande als die feh-
lende Nutzungsdichte maligeblich fir die eingeschrankte Aus-
strahlungskraft des Einzelhandelsstandorts.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Das Nahversorgungszentrum hat seinen Angebotsschwerpunkt
im kurzfristigen Bedarf. Dabei wird der Nahkauf-Markt (ca.
600 qm) u. a. durch Béckereien, einen Kiosk und eine Apotheke
erganzt.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs arrondieren ein
Juwelier sowie ein Gartenbaubetrieb das Angebot. Brancheniib-
lich wird dabei durch den Gartenbaubetrieb eine groRere Ver-
kaufsflache belegt.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Grimlinghausen seit 2007

Die Versorgungslage in Grimlinghausen wurde seit 2007 durch
strukturpragende Entwicklungen gepragt. Zunachst schlossen
die Magnetbetriebe Edeka und Schlecker am Cyriakusplatz. Mit
der Ansiedlung des Betriebs Nahkauf-Supermarkt am ehemali-
gen Standort der Edeka-Filiale konnte diese Versorgungsliicke
wieder weitgehend gefullt werden.

Die Verkaufsflachenentwicklung von ca.1.950 gm im Jahr 2007
auf rund 1.380 gm im Jahr 2014 ist dennoch um rund 30 % ruick-
laufig. Ein GroRteil ist auf die SchlieBung eines Schlecker-
Drogeriefachmarkts zurtickzufuhren.

Im Vergleich zum Vorlauferkonzept wird eine deutliche Verklei-
nerung des Zentralen Versorgungsbereichs vorgenommen. Nicht
durch Einzelhandel gepragte Standortbereiche nérdlich des
Kirchwegs bzw. sudlich von der BonnerstralRe werden nicht mehr
bei der Abgrenzung beriicksichtigt. Zukiinftige Ansiedlungspo-
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tenziale sollen innerhalb der jetzt vorgesehenen Abgrenzung
konzentriert werden, um eine Verdichtung der gewerblichen
Nutzungen zu erreichen.

= Die Anzahl der insgesamt gewerblich genutzten Erdgeschosslo-
kale ist stabil und die Leerstande haben nicht signifikant zuge-
nommen.

Handlungsempfehlungen

= Zur Stabilisierung und Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums wird die Ausweitung des Einzelhandelsangebots emp-
fohlen. Da eine Erweiterung der Fa. Nahkauf am bestehenden
Standort nicht moglich ist, ist eine Verlagerung dieses Magnet-
betriebs, moglichst an einen gut einsehbaren Standort, anzura-
ten. Derzeit ist innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichs keine geeignete Flache bekannt, sodass die Stadt
Neuss die immobilien- und grundstiickswirtschaftliche Situation
beobachten und zukiinftige Inwertsetzungspotenziale nutzen
sollte.

= Auch die Arrondierung und Verdichtung der Versorgungslage
durch weitere Einzelhandelsbetriebe und die Erganzung durch
publikumsnahe Komplementarnutzungen wird empfohlen.

= Es wird weiterhin empfohlen, die beiden Standorte Romerplatz
und Cyriakusplatz besser miteinander zu verkniipfen. Der Ro-
merplatz bildet aus stadtebaulicher Perspektive einen attrakti-
ven Kern des Nahversorgungszentrums, wahrend handelswirt-
schaftlich der Cyriakusplatz eine groRere Bedeutung aufweist.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Grimlinghausen zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsraumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. Quartiere
groBerer Stadte bzw. gesamte kleine Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Guitern des tagl. Bedarfs
gewabhrleisten, erganzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-
tivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
des gleichnamigen Statistischen Bezirks

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Statistischer Bezirk Grimlinghausen, 8.336
Einwohner (Stand: 31.12.2014); langfristiger
Einwohnerzuwachs durch Neubaugebiet zu
erwarten

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspektivisch
nicht marktgerecht; erganzende Angebote
in geringem Umfang vorhanden

Eingeschranktes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Magnetbetrieb nicht dauerhaft gesichert,
Erhohung der Vielfalt und Dichte von Ein-
zelhandels- und Komplementarnutzungen
erforderlich

\/

(V)

(V)
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4.2.6

Nahversorgungszentrum Uedesheim (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Uedesheim befindet sich in ostlicher
Randlage der Stadt Neuss und wird durch den Rhein von der
Stadt Dusseldorf getrennt. Das Nahversorgungszentrum liegt im
Siedlungskern von Uedesheim.

Erreichbarkeit

Durch die nahegelegene Anschlussstelle 22 Neuss-Uedesheim ist
Uedesheim an die Autobahn 46 angeschlossen, die in geringer
Entfernung ebenfalls Verbindungen zu den Autobahnen A 57 und
A 59 ermoglicht.

Die gute verkehrliche Anbindung wird durch die Bundesstral3e 9
erganzt: Diese stellt auch eine Verbindung zur RheinfahrstralRe
her, die die Versorgungsachse des Nahversorgungszentrums bil-
det.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird {iber die Buslinien 850 und 851
hergestellt.

Versorgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bezieht
sich ausschlieRlich auf den gleichnamigen Statistischen Bezirk
mit etwa 4.386 Einwohnern (Stand: 31.12.2014). Erst durch die
langfristig vorgesehene Neubautatigkeit werden die Anforde-
rungen an die Mindest-Mantelbevélkerung eines Nahversor-
gungszentrums erfullt.

Dariiber hinausgehende regelmaRige Einkaufsverflechtungen
mit angrenzenden Siedlungsbereichen sind nicht zu erwarten.

Wettbewerbsbeziige

Aufgrund der raumlich abgesetzten Lage, ist die Versorgungs-
struktur Uedesheims keinem starken Wettbewerbsdruck ausge-
setzt.

Die nachstgelegenen Einzelhandelsstandorte fur die Versorgung
mit Nahrungs- und Genussmitteln sind Betriebe in Grimlinghau-
sen und Norf an dezentralen Standorten.

Rdumliche Abgrenzung

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums orientiert sich am
Kernbereich der Nutzungen entlang der RheinfahrstralRe zwi-
schen den StraBen Am Kiwittenberg und der Macherscheider
StraBe. Berticksichtigt werden primar die anliegenden Grundstu-
cke.

An der Himmelgeister Stral3e wird — anders als im Jahr 2009 —im
ruckwartigen Bereich des Edeka-Supermarkts der betriebszuge-
horige Parkplatz in die Abgrenzung einbezogen, um dort eine
Erweiterung des Magnetbetriebs zu ermoglichen.

Weitere Anderungen im Vergleich der ehemaligen Abgrenzung
betreffen eine konstante Einbeziehung der siidlichen StraRensei-
te der Rheinfahrstralle und die Verklrzung der Versorgungslage
im Nordosten, da sich im weiteren Verlauf die stadtebauliche Si-
tuation (Verengung, fehlende Sichtbeziige) verandert, sodass die
dort ansassigen kleinteiligen Nutzungen kaum zur Funktionsfa-
higkeit des Zentralen Versorgungsbereichs beitragen konnen.

Stdadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Uedesheim weist aus stadtebaulicher Sicht eine eher dorflich
gepragte Struktur auf. Entlang der RheinfahrstraBBe ist eine
Durchmischung von Wohngebauden und gewerblich genutzten
Erdgeschosslagen erkennbar.
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Damit ergibt sich keine zusammenhangende Lauflage.

Der handelswirtschaftliche Kern des Nahversorgungszentrums
befindet sich um den Standort eines Edeka-Supermarkts im
Kreuzungsbereich zur Himmelgeister StraBe (Kiosk, Apotheke,
Backerei, Getrankemarkt). Der Supermarkt ist im Erdgeschoss ei-
nes mehrgeschossigen Wohnkomplexes ansassig, der vom Stra-
Benraum leicht zurlickgesetzt ist. Unmittelbar vor dem Betrieb
ist ein verkehrsfreier Raum fiir Aufenthalt (Banke) und Kommu-
nikation errichtet worden.

Dort konzentrieren sich auch die Komplementarnutzungen.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in% inqm in%
kurzfristiger Bedarf 7 mi 1.010 85,9
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf 2 22,3 165 141
Summe 9 100,0 1.175 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Dienstleistungen 7 Eahrschule, Friseur, Finanzdienstleis-
ung
Gastronomie 2 Imbiss

Kultur, Freizeit - -

Gesundheit, Bildung 3
Vergnugungsstatten

(Fach-) Arzte

Summe 12

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
keine Leerstande erfasst.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Der Edeka-Supermarkt ist der einzige Magnetbetrieb des Nah-
versorgungszentrums und maf3geblich fur die Funktionalitat der
Versorgungslage. Seine Positionierung im Erdgeschoss eines
Wohnkomplexes ermoglicht derzeit keine zeitgemaRRe GroRe
und Gestaltung der Verkaufsfliche und Warenprasentation (ca.
800 gm).

Auch die Schule im Nordosten sowie die Jugendherberge im Su-
den der Versorgungslage fihren der Versorgungslage erganzen-
de Kundenfrequenzen zu.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Uedesheim seit 2007

Sowohl die Anzahl aller gewerblichen Erdgeschossnutzungen als
auch die Summe der betriebenen Verkaufsflaiche hat seit 2007
leicht zugenommen. Auch unter Berlicksichtigung der verander-
ten raumlichen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
ist trotz der geringen Mantelbevolkerung tendenziell von einer
Stabilisierung der Versorgungslage auszugehen.

Das angrenzende, langfristig geplante Neubaugebiet lasst eine
Zunahme der Versorgungsbedeutung, aber auch des Pkw-
Verkehrs entlang der Rheinfahrstral3e erwarten.

Handlungsempfehlungen

In Anbetracht der zuletzt stabilen Entwicklung des Versorgungs-
bereichs und der perspektivisch zunehmenden Versorgungsfunk-
tion durch die Wohnbebauung ist eine Angebotsausweitung zu
empfehlen. Insbesondere sollte eine VergrofRerung der Verkaufs-
flache des Magnetbetriebs verfolgt werden.
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= Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe (und Komple-
mentdrnutzungen) konnte zu einer Verdichtung der Versor-
gungsstruktur beitragen. Beispielhafte Betriebstypen zur Star-
kung der Nahversorgung sind ein Schreibwaren-/Buicherladen
oder ein Blumengeschaft.

= Die stadtebauliche Gestaltung, vor allem die Platzsituation vor
dem Eingangsbereich des Lebensmittel-SB-Betriebs, ermoglicht
eine eher dorfliche Einkaufsatmosphare und sollte in angrenzen-
den Bereichen weitergefuhrt werden.

= Um moglichen Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat
durch die Verkehrsbelastung vorzubeugen, sollten die Moglich-
keiten fiir Geschwindigkeitsbegrenzungen und Fugangerque-
rungen gepruft werden.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Uedesheim zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank, Post,
Reinigung, Gastronomie u.a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
gleichnamigen Statistischen Bezirks

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Statistischer Bezirk Uedesheim, 4.386 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2014); begrenzter Ein-
wohnerzuwachs langfristig durch Wohnbau-
entwicklung zu erwarten

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspektivisch
nicht marktgerecht; erganzende Angebote in
geringem Umfang vorhanden

Eingeschranktes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Magnetbetrieb nicht dauerhaft gesichert,
Erhéhung der Vielfalt und Dichte von Einzel-
handels- und Komplementarnutzungen er-
forderlich; geringe Mantelbevélkerung beein-
trachtigt Perspektive

\/

(V)
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4.2.7

Nahversorgungszentrum Weckhoven (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Weckhoven befindet sich im eher landlich
gepragten sudlichen bzw. stidwestlichen Stadtgebiet zwischen
Reuschenberg und Rosellen. Die Versorgungslage befindet sich
im Zentrum des Statistischen Bezirks in einem mehrgeschossi-
gen Wohnkomplex in der Otto-Wels-Stral3e.

Erreichbarkeit

Die Pkw-Anbindung Weckhovens wird in erster Linie Uber die
Grevenbroicher StraRBe (B 477) hergestellt, die westlich Weck-
hovens zwischen Reuschenberg und Speck verlduft. Uber diese
wird nordlich von Reuschenberg auch ein Anschluss an die A 57
hergestellt.

Von der B 477 aus kann Uiber die Grevenbroicher Straf3e die Hois-
tener Stralle erreicht werden. Die Einkaufslage des Zentralen
Versorgungsbereichs ist FuBgangerbereich.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird tiber die Buslinie 854 hergestellt.

Versorgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums be-
schrankt sich auf den Statistischen Bezirk Weckhoven mit rund
8.661 Einwohnern (Stand: 31.12.2014). Dabei dirften die Einkaufs-
verflechtungen aulRerhalb des Wohnkomplexes bereits deutlich
abnehmen.

Wettbewerbsbeziige

Das Nahversorgungszentrum und damit hauptsachlich der funk-
tionsbestimmende Lebensmittel-SB-Betrieb sind einem intensi-
ven Wettbewerb ausgesetzt, insbesondere mit der stadtebaulich

integrierten Angebotsstruktur Reuschenbergs sowie den dezent-
ralen Standorten der Lebensmittel-SB-Betriebe im Grenzbereich
zum Statistischen Bezirk Hoisten.

Die Wettbewerbsintensitat wird sich durch die Ansiedlung eines
Rewe-Supermarkts in Reuschenberg erhohen.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
orientiert sich an der Ladenzeile der Otto-Wels-StraBe und dem
Kreuzungsbereich zur Hoistener Stral3e, da sich hier die Nutzun-
gen konzentrieren.

Im Vergleich zur Abgrenzung aus dem Jahr 2009 wird der Bau-
block der Maximilian-Kolb-StraBe nicht einbezogen, da die be-
stehenden Leerstande in der Otto-Wels-StralRe ausreichende
Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Im Vergleich der Neusser Versorgungslagen hebt sich die stadte-
bauliche Situation des Nahversorgungszentrums deutlich ab. Die
Ladenzeile ist als FuBgangerzone gestaltet und bildet den Mit-
telpunkt einer gesondert geplanten und mehrgeschossigen
Wohnanlage.

Innerhalb der FuBgangerzone befindet sich ein Grof3teil des Ein-
zelhandelsbestands, die liberwiegende Zahl der Ladenlokale wird
jedoch durch Komplementarnutzungen belegt oder steht leer.
Weitere gewerbliche Nutzungen sind im Kreuzungsbereich zur
Hoistener Stral3e angesiedelt.

Durch die bauliche Struktur wird ein kompaktes Zentrum mit
kurzen Wegen zwischen den einzelnen Betrieben ermoglicht. Die
FuBgangerzone bietet ausreichend Raum, auch eine Aufenthalts-
und Kommunikationsfunktion zu erfillen.
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Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache

Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in % inqm in%

kurzfristiger Bedarf 6 75,0 810 89,0
mittelfristiger Bedarf 2 25,0 100 11,0
langfristiger Bedarf
Summe 9 100,0 910 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Dienstleistungen 6 Friseur, Finanzdienstleistung
Gastronomie 4 Café, Imbiss, Restaurant
Kultur, Freizeit 1 Jugendeinrichtung
Gesundheit, Bildung 5 (Fach-) Arzte
Vergnugungsstatten -
Summe 16

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
finf Leerstande erfasst, sodass sich in Bezug auf alle gewerbli-
chen Erdgeschossnutzungen eine uberdurchschnittliche Leer-
standsquote von rund 17 % errechnet.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Das Angebot des Nahversorgungszentrums wird durch einen
Lebensmitteldiscounter der Fa. Netto gepragt. Trotz seiner Ver-
groBerung auf rund 650 gm Verkaufsflache weist der Betrieb
Funktionsschwachen auf. Diese resultieren aus seiner GrofSe, der

fehlenden Einsehbarkeit und Werbewirksamkeit, die sich aus
dem Standort am Ende der Einkaufslage und der baulichen Ge-
staltung ergeben.

Auch der Grol3teil der weiteren Einzelhandelsnutzungen ist dem
kurzfristigen Bedarf zuzuordnen (Backerei, Kiosk, Apotheke, Op-
tiker, Blumenladen). Erganzt wird das Angebot durch einen An-
bieter von Schreibwaren und eine Boutique.

Entwicklung des Nahversorqungszentrums Weckhoven seit 2007

Sowohl die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe als auch die Ver-
kaufsflache ist seit dem Jahr 2007 deutlich rucklaufig, damals
wurde ein Wert von 1.400 gm Verkaufsflache erfasst.

Der Grof3teil der vom Einzelhandel aufgegebenen Ladenlokale
wird heute von Komplementarnutzungen belegt, es ist nur ein
Leerstand mehr gezahlt worden.

Positiv ist die VergroRerung des Netto-Lebensmitteldiscounters
auf der Verkaufsflache, die nach der insolvenzbedingten Schlie-
Bung der ehemaligen Schlecker-Filiale frei wurde.

Die im Jahr 2007 empfohlene Aufwertung des offentlichen
Raums hat bisher nicht zu einem Ausbau der Einzelhandelsbe-
deutung beitragen konnen.

Handlungsempfehlungen

In Anbetracht steigender Kundenanspriche an die Einkaufsquali-
tat sollte der in der Vergangenheit begonnene Aufwertungspro-
zess weitergefuihrt werden. Insbesondere die Ladenbetreiber soll-
ten der Prasentation und Inszenierung ihres Angebots eine hohe-
re Bedeutung beimessen.

Trotz der VergroBerung weist der Lebensmitteldiscounter keine
VerkaufsflachengroRe auf, die die Versorgung des Statistischen
Bezirks mit rund 8.660 Einwohnern gewahrleisten kann. Weitere
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Angebotserganzungen waren sinnvoll. Eine Zusammenlegung
von Ladenlokalen, auch unter Einbeziehung der Leerstande, sollte
zur Realisierung groBerer Verkaufsflachen in Betracht gezogen
werden.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Weckhoven zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementarnutzungen

Kompatibilitit von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Glitern des tagl. Bedarfs
gewahrleisten, erganzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-
tivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
des gleichnamigen Statistischen Bezirks

Statistischer Bezirk Weckhoven, 8.661
Einwohner (Stand: 31.12.2014)

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspekti-
visch trotz Erweiterung nicht marktge-
recht; erganzende Angebote in geringem
Umfang vorhanden

Eingeschranktes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Magnetbetrieb nicht dauerhaft gesichert,
Erhéhung der Vielfalt und Dichte von Ein-

zelhandels- und Komplementarnutzungen

erforderlich

\/

(V)
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4.2.8

Nahversorgungszentrum Furth Nord (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Die Versorgungslage verteilt sich auf die beiden Statistischen
Bezirke Furth Nord und Vogelsang.

Diese befinden sich im duBersten Nordwesten der Stadt. Sie sind
Bestandteil eines Siedlungsbandes, das in sudlicher Richtung -
unterbrochen durch den Hauptbahnhof und die Gleisflihrung -
bis zur Bundesautobahn 57 im Siiden der Neusser Innenstadt
fuhrt.

Erreichbarkeit

Neuss-Furth Nord weist eine hervorragende Pkw-Anbindung auf:
Das Autobahnkreuz Kaarst ist in wenigen Fahrminuten lber die
Kaarster StraBe erreichbar und bietet Anschluss an die Autobah-
nen 57 und 52. Zudem liegt auch die Anschlussstelle Holzblttgen
der A57in geringer Entfernung.

Die Versorgungslage befindet sich im Schnittpunkt der verkehr-
lich bedeutsamen Viersener, Kaarster und Venloer Stral3e.

Die OPNV-Erreichbarkeit erfolgt tiber die Buslinien 843, 844 und
852.

Versorqgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bezieht
sich auf den Statistischen Bezirk Furth Nord mit etwa 4.890 Ein-
wohnern (Stand: 31.12.2014) sowie ebenso auf Teile des Statisti-
schen Bezirks Vogelsang, die sich westlich der Trassenfiihrung
der Bahn befinden mit rund 5.370 Einwohnern (Stand: 31.12.2014).

Wettbewerbsbeziige

Wettbewerbsbeziehungen bestehen innerhalb der Stadt Neuss
insbesondere zum nahegelegenen Zentralen Versorgungsbereich
Furth Mitte-Sud sowie zu den dezentralen Einzelhandelsbetrie-
ben an der Normannenstral3e und im Romerpark im Statistischen
Bezirk Weissenberg.

Untergeordnet werden auch Wettbewerbsbeziige mit dem Ein-
zelhandel in der Stadt Kaarst wirksam.

Eine Wettbewerbsintensivierung ist durch die Umstrukturierung
des Romerparks zu erwarten.

Rdumliche Abgrenzung

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs orientiert
sich am Standort des Lebensmittel-Magnetbetriebs und der ful3-
laufig erreichbaren angrenzenden Einzelhandelslage. Dies ist der
Bereich der Kaarster Stralle zwischen der Marienburger Stral3e
und der ehemaligen Heinrich-Boll-Schule und der Viersener Stra-
Be unter Einbeziehung der nordlich des Supermarkts situierten
Grunflache und der Pkw-Stellplatze.

In den Kreuzungsbereichen zur Marienburger Stralle, zur
Furtherhofstrale und zu der Strale Am Jrone Meerke werden
jeweils einzelne Grundstticke in die Abgrenzung integriert.

Im Vergleich zur Darstellung des Nahversorgungszentrums im
Jahr 2007 wird heute eine starkere Konzentration auf den Nor-
den der ehemaligen Versorgungslage empfohlen, sodass die
Venloer StralRe etwa im Abschnitt zwischen der Gladbacher Stra-
Be und der Pommernstralle nicht mehr in das Nahversorgungs-
zentrum einbezogen wird. Fur diese veranderte Bewertung sind
drei Begriindungen maRgeblich.
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1. Eine Weiterentwicklung des gesamten Bereichs mit einheitli-
cher Qualitat wird aufgrund der raumlichen Ausdehnung als
nicht realistisch bewertet.

2. Etwa am Standort der ehemaligen Heinrich-Boll-Schule wird
der sudliche, jetzt nicht mehr enthaltene Teil vom nérdlichen
getrennt und bietet kein Flachenpotenzial fur die Ansiedlung
eines Magnetbetriebs. Zudem ist der Ubergang in den siidlich
angrenzenden Versorgungsbereich Furth Mitte-Siid aus Kun-
densicht nahezu flieRend.

3. Trotz der geringeren Ausstattung mit Einzelhandelsnutzun-
gen profitiert der jetzt abgegrenzte Bereich von der Prasenz
eines Lebensmittel-Magnetbetriebs. Leerstande und Standor-
te von Komplementarnutzungen bieten sich perspektivisch
zur Erganzung durch kleinteiligen Einzelhandel an.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Versorgungslage wird durch eine dichte Bebauung, die
uberortliche Verbindungsfunktion der Viersener, Kaarster und
Venloer Stralle und eine weitlaufige Nutzungsstruktur gepragt,
deren zusammenhangende Lauflage durch Wohnnutzungen und
durch Leerstande mehrmals unterbrochen wird.

Der Nutzungsschwerpunkt ist im Kreuzungsbereich der drei
ubergeordneten StralRen zu identifizieren. Im Stidosten des Nah-
versorgungszentrums pragen dagegen Komplementarnutzun-
gen die gewerbliche Struktur.

Stadtebaulich markant ist der St. Sebastianusplatz, der in der
Vergangenheit bereits stadtebaulich aufgewertet wurde. Seine
Aufenthaltsqualitat wurde dabei jedoch kaum verbessert. Der
Platz ist auch der Standort eines gut besuchten Wochenmarkts.

* Unmittelbar an den Zentralen Versorgungsbereich angeschlos-
sen ist die Parkanlage ,Jrone Meerke®, die eine Freiraum- und Er-
holungsfunktion im Neusser Norden Gbernimmt.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in % inqm in %
kurzfristiger Bedarf 10 76,9 1.015 86,0
mittelfristiger Bedarf 15,4 140 11,9
langfristiger Bedarf [ 25 2.1
Summe 13 100,0 1.180 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Finanzdienstleistung, Friseur,
Dienstleistungen 10 . .
Schneiderei, Rechtsanwalt
Gastronomie 7 Café, Imbiss, Restaurant
Kultur, Freizeit 1 Turk. Gemeindezentrum
o Facharzte, Medizinische Dienstleis-
Gesundheit, Bildung 6
tungen
Vergnligungsstatten -
Summe 24

= In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich vier Leerstande erfasst.
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Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Als Magnetbetrieb fungiert der Edeka-Supermarkt an der nordli-
chen Grenze der Versorgungslage. Mit einer Verkaufsflache von
unter 700 gm, einer Positionierung im Erdgeschoss eines mehr-
stockigen Wohnkomplexes und einer eingeschrankten Einseh-
barkeit und Anfahrbarkeit sind die Standortbedingungen nicht
zeitgemall.

Erganzt wird die Versorgung im kurzfristigen Bereich durch eine
Reihe von Lebensmittelhandwerksbetrieben, Apotheken, Opti-
kern und Horgerateakustikern. Weiterhin befinden sich Betriebe
mit den Sortimentsschwerpunkten Angelbedarf, Kfz-Zubehor
und Musik innerhalb des Nahversorgungszentrums.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Furth Nord seit 2007

Die Entwicklung der Zahl der Betriebsstatten ist seit 2007 nur
eingeschrankt vergleichbar, da die Abgrenzung eingeschrankt
wurde und so auch ohne tatsachliche Veranderung mit einer re-
duzierten Anzahl von Einzelhandelsbetrieben einhergeht. So ist
der Ruickgang der Verkaufsflache von rund 2.350 auf etwa
1180 gm primar durch diese Anderung erklarbar.

Die Zunahme der Leerstinde seit 2007 innerhalb des heute zur
Abgrenzung empfohlenen Bereichs weist jedoch darauf hin, dass
die Versorgungslage strukturell mit Defiziten behaftet ist.

Handlungsempfehlungen

Die im Jahr 2007 formulierten Handlungsempfehlungen wurden
nicht umgesetzt. Ohne planerische Eingriffe sind ein weiterer
Bedeutungsriickgang und der eventuelle Verlust des Status eines
Zentralen Versorgungsbereichs anzunehmen. Dringend empfoh-
len werden somit:

Erweiterung oder Verlagerung/Erweiterung des Lebensmit-
telmagnetbetriebs

Arrondierung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesat-
zes

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und stadtebaulichen
Gestaltung, insbesondere des St. Sebastianusplatzes
Gestaltung der Eingangsbereiche der Versorgungslage,
Schaffung erkennbarer Auftaktsituationen, um einerseits ei-
ne Verdichtung und Konzentration innerhalb der Versor-
gungslage zu unterstutzen und andererseits die Abgrenzung
von den sich sidlich angrenzenden Einzelhandelslagen her-
vorzuheben
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Furth Nord zur Einstufung als Nahversorqgungszentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl.  Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbin- BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Stadtebaulich integrierte Lage im N
dung 17.12.2009 — 4 C 2/08 Wohnbevélkerung gut zu erreichen Ubergangsbereich der Statistischen
Bezirke Furth Nord und Vogelsang
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) V
17.12.2009 — 4 C 2/08 giinstig zu erreichen
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte  Statistischer Bezirk Furth Nord, 4.890 \/

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

11.12.2006-7A
964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Guitern des tagl. Bedarfs
gewahrleisten, erganzt durch einzelne
Waren des mittelfristigen Bedarfs. Unver-
zichtbar: Lebensmittelvollsortimenter oder
Lebensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stitzende Komplementarnutzungen
(Bank, Post, Reinigung, Gastronomie u. a.
m.)

Ausstattung soll Versorgung auch per-
spektivisch sichern

Einwohner sowie Teile des Statisti-
schen Bezirks Vogelsang mit rund
5.670 Einwohnern (jeweils Stand:
31.12.2014)

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspek- (\/)
tivisch nicht marktgerecht; erganzende
Angebote in geringem Umfang vor-

handen

Eingeschranktes Angebot an Komple- o
mentarnutzungen vorhanden

Magnetbetrieb nicht dauerhaft gesi-
chert, Erh6hung der Vielfalt und Dichte
von Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen erforderlich

)
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4.2.9

Nahversorgungszentrum Holzheim (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Holzheim befindet sich im Stidwesten der
Stadt Neuss, der eine disperse und dorflich gepragte Siedlungs-
struktur aufweist.

Der Versorgungsbereich liegt im Bereich der BahnhofstraRRe zwi-
schen Bahnhof Holzheim und Martinstral3e.

Erreichbarkeit

Die Anschlussstelle Neuss-Holzheim ermoglicht eine direkte An-
bindung an die A 46 und die B 230 in westliche Richtung. Uber
die L 154/Kreitzer Stralle kann der Kern der Versorgungslage un-
mittelbar erreicht werden. Auch das Kreuz Neuss-West, das die
A 46 und die A 57 miteinander verbindet, ist mit dem Pkw gut er-
reichbar.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird innerorts iiber die Buslinie 843
sichergestellt. Weiterhin ist Holzheim ein Haltepunkt der RB 38
zwischen Dusseldorf und Koln.

Versorqgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ist in
erster Linie auf die Bevolkerung des gleichnamigen Statistischen
Bezirks mit rund 7.720 Einwohnern (Stand: 31.12.2014) ausgerich-
tet.

Die Versorgungsbedeutung wird sich kurzfristig durch die Reali-
sierung eines Neubaugebiets ausweiten.

Wettbewerbsbeziige

Wettbewerbsbeziige bestehen insbesondere zu dem Zentralen
Versorgungsbereich Reuschenberg im nordostlich angrenzenden
Statistischen Bezirk.

Durch die geplante Ansiedlung eines Rewe-Supermarkts im Zent-
ralen Versorgungsbereich Reuschenberg wird dieser heute schon
besser ausgestattete Wettbewerbsstandort weiter gestarkt.
Zudem befindet sich innerhalb Holzheims ein leistungsfahiger
Supermarkt der Fa. Rewe in fulllaufiger Entfernung des Nahver-
sorgungszentrums, jedoch an einem dezentralen Standort.

Rdumliche Abgrenzung

Das Nahversorgungszentrum orientiert sich am Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz entlang der Verbindung aus Bahnhof-
und HauptstralRe zwischen dem Bahnhof Holzheim und dem
Hindenburgplatz.

In den Kreuzungsbereichen zur Maximilian-, Pannes- und Nord-
straBe sowie zum Kreitzweg werden jeweils angrenzende
Grundstlcke in die Abgrenzung einbezogen.

Der Vorschlag zur raumlichen Abgrenzung entspricht der Dar-
stellung des vorangegangenen Einzelhandelskonzepts und be-
zieht weiterhin die nordostlich gelegenen Infrastrukturangebote
entlang der MartinstralRe nicht ein, weil die fehlenden Sichtbe-
zuge den funktionalen Zusammenhang beeintrachtigen.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die Versorgungslage in Holzheim zeigt sich entlang der Bahn-
hofs- und Hauptstrale als auseinander gezogene Folge von
Dienstleistungsnutzungen und Wohneinheiten. Einzelhandels-
nutzungen nehmen derzeit nur eine geringere Bedeutung in
Holzheim ein.

Stadtebaulich markant ist der (noch) brachliegende Planstandort
eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarkts im
Kreuzungsbereich von BahnhofstraBe und MaximilianstraRe
(ehemals genutzt durch einen Kaisers-Supermarkt). Hier wird die
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groRte Ladeneinheit der Versorgungslage errichtet, von der mit-
telfristig eine Stabilisierung und Aufwertung des Nahversor-
gungszentrums angenommen wird.

Im Sitiden der Versorgungslage, zwischen Nordstrae und Hin-
denburgplatz, ist derzeit die groBte Nutzungsdichte festzustel-
len. Der Hindenburgplatz ist in der Vergangenheit bereits stad-
tebaulich aufgewertet worden. Die pragende historische und en-
ge Bebauung hemmt die Entwicklungsperspektiven des ansassi-
gen Netto-Lebensmitteldiscounters.

In der Martinstral3e, ostlich der abgegrenzten Versorgungslage,
befinden sich einige weitere Versorgungseinrichtungen des kurz-
fristigen Bedarfs sowie eine Schule und ein Kindergarten. Unter
Berlicksichtigung der Einzelhandelsplanungen in der Bahnhof-
straBe wird aus stadtebaulicher Perspektive eine Verdichtung der
Versorgungsstruktur in der Bahnhofstralle praferiert. Die Nut-
zungen in der Martinstrale lassen sich unter dieser Pramisse und
in Anbetracht der Ausdehnung der Versorgungslage nicht in den
Zentralen Versorgungsbereich integrieren.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in% ingm in%
kurzfristiger Bedarf 3 60,0 345 74,2
mittelfristiger Bedarf 1 20,0 70 15,0
langfristiger Bedarf 1 20,0 50 108
Summe 5 100,0 465 100,0

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich zwei Leerstande erfasst.

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt

. . Finanzdienstleistung, Fahrschule,
Dienstleistungen 18 . .

Frisor, Installateur, Versicherung

Gastronomie 6 Café, Imbiss, Kneipe, Restaurant
Kultur, Freizeit 2 Gemeindezentrum, Kunstgalerie
Gesundheit, Bildung 4 (Fach-) Arzte
Vergnligungsstatten
Summe 30

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Der Netto-Lebensmitteldiscounter ist aktuell der groR3te Einzel-
handelsbetrieb der Versorgungslage. Aufgrund der im Vergleich
mit Wettbewerbern unterdurchschnittlichen Verkaufsflache von
ca.300 gqm, der engen stadtebaulichen Situation am Hinden-
burgplatz und seiner geringen Werbewirksamkeit kann er die
Magnetfunktion jedoch nur eingeschrankt libernehmen.

Nur vier weitere Einzelhandelsbetriebe erganzen das Angebot
von insgesamt rund 465qm Verkaufsfliche. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf.

Dagegen ist ein vergleichsweise differenziertes Angebot von
Komplementarnutzungen ansassig. Unterstutzt von einer Schule
und einem Kindergarten im 6stlichen Umfeld des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs, wird dadurch die Kundenfrequenz erhoht.

Es ist zu erwarten, dass die angesprochene Planung zur Ansied-
lung zweier Einzelhandelsbetriebe in der BahnhofstralRe dazu
flhren wird, dass sich der Schwerpunkt der Versorgung dorthin
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verlagern wird und die Attraktivitat der umliegenden Ladenloka-
le erhoht.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Holzheim seit 2007

Seit der Einzelhandelserfassung im Jahr 2007 ist eine rucklaufige
Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe, jedoch eine Zunahme der
Komplementarnutzungen zu verzeichnen.

Insbesondere aufgrund der SchlieBung des Kaisers-Supermarkts
in der Bahnhofstralle (dem Standort der heutigen Planung) ist
der Verkaufsflachenrlickgang von rund 1.750qm auf etwa
465 gm (ca. - 75 %) zu erkldren.

Handlungsempfehlungen

Mit der Realisierung der Ansiedlungsplanungen werden die Vo-
raussetzungen fur weitere Versorgungsangebote in der Bahn-
hofstraRBe verbessert, da dann auch kleinteilige Betriebe von der
Frequenz der Magnetbetriebe profitieren kénnen. Diese Ange-
botserganzungen sind erforderlich, um den Status als Zentraler
Versorgungsbereich perspektivisch halten zu kénnen.
Idealtypisch konnte die Herausbildung einer bipolaren Einzel-
handelslage verfolgt werden. Dies setzt jedoch zwingend eine
verbesserte Dimensionierung und Standortsituation des Netto-
Lebensmitteldiscounters voraus.

Zielfuhrend ware es, parallel zur handelswirtschaftlichen auch
eine stadtebauliche Aufwertung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs einzuleiten, auch wenn die BahnhofstralRe aufgrund ihres
Querschnitts nur in bestimmten Abschnitten dafiir geeignet ist.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Holzheim zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte
kleine Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Guitern des tagl. Bedarfs
gewahrleisten, erganzt durch einzelne
Waren des mittelfristigen Bedarfs. Unver-
zichtbar: Lebensmittelvollsortimenter oder
Lebensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stitzende Komplementarnutzungen
(Bank, Post, Reinigung, Gastronomie u. a.
m.)

Ausstattung soll Versorgung auch per-
spektivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
des Statistischen Bezirks

Statistischer Bezirk Holzheim, 7.720 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2014), kurzfristig
Einwohnerzuwachs von ca. 500 Einwoh-
nern durch Wohnbauplanung zu erwarten

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus und
Regionalbahn)

Ansassiger Lebensmitteldiscounter pers-
pektivisch nicht marktgerecht, Magnet-
funktionen werden kiinftig vom Standort-
verbund eines neuen Lebensmitteldis-
counters und eines Drogeriemarkts erfullt;
erganzende Angebote in geringem Um-
fang vorhanden

Angemessenes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Erhéhung der Vielfalt und Dichte von Ein-
zelhandelsnutzungen erforderlich

\/
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4.2.10

Nahversorgungszentrum Grefrath (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Grefrath liegt im duRersten Westen des
Stadtgebiets an der Grenze zu Korschenbroich.

Der Versorgungsbereich befindet sich am o6stlichen Rand des
Grefrather Siedlungskorpers und wird durch die StraBen Liitten-
glehner StralRe/Trockenpitzstralle/Niederrheinstralle gepragt.

Erreichbarkeit

Grefrath ist iber die Anschlussstelle Neuss-Holzheim (A 46) so-
wie Uber das Kreuz Neuss-West (A 46 und A 57) in wenigen Minu-
ten zu erreichen.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird {iber die Buslinien 843, 864 und
870 hergestellt.

Versorqgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums kon-
zentriert sich auf den gleichnamigen Statistischen Bezirk, in dem
rund 3.599 Einwohner (Stand: 31.12.2014) leben.

Langfristig sind Wohnbauflachen fiir rund 400 Einwohner ge-
plant.

Wettbewerbsbeziige

Aufgrund der raumlich abgesetzten Lage ist die Versorgungs-
struktur Grefraths keinem starken Wettbewerbsdruck ausge-
setzt.

Wettbewerbsbeziige bestehen zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen Holzheim und Reuschenberg sowie zu einem dezentralen
Lebensmittel-Magnetbetrieb in Holzheim.

Zudem sind auch abgeschwachte Wettbewerbsbeziige zu den
Einzelhandelseinrichtungen der Stadt Korschenbroich festzustel-
len.

Perspektivisch ergibt sich eine deutliche Verscharfung der Wett-
bewerbsintensitat, weil das Angebot der Zentralen Versorgungs-
bereiche in Reuschenberg und Holzheim durch leistungsstarke
Magnetbetriebe erganzt wird.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung orientiert sich am Bestand der Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen entlang der Littengleh-
ner Stral3e von der Einmiindung der Trockenputzstral3e bis zum
Planstandort eines Lebensmittel-SB-Betriebs.

Die aktuelle Abgrenzung wurde im Suden und Westen enger
gefasst als in 2009, da in den jetzt ausgeschlossenen Bereichen
weder Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vorhanden
sind noch erwartet werden.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Grefrath weist eine dorflich gepragte Struktur auf mit einem
uberschaubaren und historisch gewachsenen Ortskern, in dem
sich zahlreiche Angebote der 6ffentlichen Infrastruktur konzent-
rieren.

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen haben sich
angrenzend an diese Versorgungseinrichtungen angegliedert.
Die bestehende Angebotsstruktur ist durch kleinteilige Ladenzu-
schnitte gekennzeichnet, sodass die geplante Ansiedlung eines
Nahkauf-Supermarkts mit ca. 700 gm einen urbanen Impuls set-
zen wird.
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Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs = Die jugend- und bildungsbezogene Infrastruktureinrichtung, die

Betrieb Verkaufsflach sich angrenzend an den Zentralen Versorgungsbereich befindet,
Fristigkeit des Bedarfs erriebe erkautstiache sichert derzeit eine adaquate Grundfrequentierung.

zahl n % nam in % Entwicklung des Nahversorqgungszentrums Grefrath seit 2007

kurzfristiger Bedarf 3 50,0 260 78 = Trotz des Fehlens eines Magnetbetriebs ist der Besatz an Einzel-
mittelfristiger Bedarf 2 33,3 50 15,2 handelsbetrieben und Komplementarnutzungen seit 2007 stabil.
langfristiger Bedarf 1 16,7 20 6,1 Handlungsempfehlungen
Summe 6 100,0 330 100,0 * Mit der Ansiedlung des Supermarkts werden die Voraussetzun-

gen fur weitere Versorgungsangebote in der 6stlichen Litten-
glehner StralRe verbessert. Weitere Angebotserganzungen, spe-
ziell im Einzelhandel, sind erforderlich, um den Status als Zentra-

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt ; L i
‘ B — ler Versorgungsbereich perspektivisch halten zu kénnen.

Dienstleistungen 7 Friseur, A”d?r””gSSCh”e'dere" Fahr- » Unterstitzend zur handelswirtschaftlichen Aufwertung waren

schule, Versicherung stadtebauliche MaBnahmen sinnvoll, die die Aufenthaltsqualitat
Gastronomie 3 Café, Imbiss, Restaurant und Einkaufsatmosphare im Zentralen Versorgungsbereich ver-
Kultur, Freizeit - bessern.
Gesundheit, Bildung -
Vergnugungsstatten -
Summe 10

= In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurde
zusatzlich ein Leerstand erfasst.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

= Bisher ist innerhalb der abgegrenzten Versorgungslage kein
Magnetbetrieb ansassig, eine Ansiedlung ist jedoch geplant.

= Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sind mit Ausnahme
zweier Spezialanbieter auf die Grundversorgung ausgerichtet.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Grefrath zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw glins-
tig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stiitzende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
gleichnamigen Statistischen Bezirks

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Statistischer Bezirk Grefrath, 3.599 Einwohner
(Stand: 31.12.2014); langfristig Einwohnerzu-
wachs durch Neubaugebiet zu erwarten

Lebensmittel-Magnetbetrieb wird angesie-
delt; erganzende Angebote in geringem Um-
fang vorhanden

Unterstitzendes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Erhohung der Vielfalt und Dichte von Einzel-
handelsnutzungen erforderlich; geringe Man-
telbevolkerung beeintrachtigt Perspektive

\/
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4.2.11

Nahversorgungszentrum Norf (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Statistische Bezirk Norf befindet sich im Stiden des Neusser
Stadtgebiets im Ubergangsbereich des verdichteten Siedlungs-
korpers zu den landlich gepragten Randbereichen.

Norf gliedert sich in zwei Siedlungsbereiche, die durch die Tras-
senfihrung der Bahn zwischen Dusseldorf und Kéln getrennt
werden.

Der Versorgungsbereich befindet sich im siidlichen Siedlungsteil
des Statistischen Bezirks rund um den Lessingplatz.

Erreichbarkeit

Uber das nahegelegene Kreuz Neuss-Siid sind die A 57 und die
A 46 direkt anfahrbar. Die innerortliche ErschlieBung der Versor-
gungslage erfolgt tber die L 380.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird tber die S-Bahn-Haltestelle Norf
sowie die Buslinien 841 und 852 gewahrleistet.

Versorqgungsbedeutung

Das Nahversorgungszentrum Norf Gibernimmt eine Versorgungs-
funktion fiir die rund 10.372 Einwohner (Stand: 31.12.2014) des
gleichnamigen Statistischen Bezirks der Stadt Neuss.

Weitere rund 500 Einwohner werden durch mittelfristige Wohn-
bauplanungen im sudlichen Siedlungsteil Norfs erwartet.

Wettbewerbsbeziige

Intensive Wettbewerbsbeziige bestehen zu den dezentralen
Standorten von Lebensmittel-SB-Betrieben und einem Drogerie-
markt im nérdlichen Teil des Statistischen Bezirks.

Weitere Wettbewerbsbezlige existieren zu dem sudlich gelege-
nen Zentralen Versorgungsbereich Allerheiligen.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung orientiert sich an dem Einzelhandels-
besatz rund um den Lessingplatz und bezieht auch die zur
Thomas-Mann-StralRe ausgerichteten Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen ein.

Die ostliche Abgrenzung verlauft entlang der Thomas-Mann-
StraBe etwa von der Hohe Einmiindung der Rilkestral3e und zieht
sich in stdlicher und westlicher Richtung liber die Stidstrale bis
zur Einmiindung des Feuerbachwegs, da sich dort der geplante
Ansiedlungsstandort eines Rewe-Supermarkts mit 1.200 qm Ver-
kaufsflache befindet. Die sich nordlich anschlieRende Ladenzeile
ist mit ihren ruckwartigen Freiflaichen dem Zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet, sodass diese Flachen auch fir die Er-
weiterung von Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kénnen.
Die Abgrenzung entspricht der Darstellung des Vorlauferkon-
zepts. Wie im Jahr 2009 ist die westlich an die Potenzialflache
anschlieende Ladenzeile, die sich zum Feuerbachweg ausrich-
tet, nicht dem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Ur-
sachlich hierfur ist die deutlich nachgeordnete Versorgungsbe-
deutung des Standorts und das Ziel, leer stehende Ladeneinhei-
ten im Kern des Versorgungsbereichs zu fillen, um kurze Wege
innerhalb des Versorgungszentrums sicherzustellen.

Stdadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die stadtebauliche Situation wird durch die mehrgeschossige
Wohnbebauung am Lessingplatz gepragt; in den Erdgeschossen
befinden sich die Ladenzeilen. Deren Einsehbarkeit wird durch
eine Teiluberdachung eingeschrankt.
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Damit leidet der Zentrale Versorgungsbereich trotz einer im Ver-
gleich guten Ausstattung auch weiterhin unter strukturellen
Problemen. Die nicht auf die Versorgungsbedeutung abge-
stimmte ausgedehnte Gestaltung des Ladenzentrums hat zu ei-
ner Vielzahl von Leerstanden und Dienstleistungsnutzungen ge-
fuhrt, die die Einzelhandelswertigkeit des Zentralen Versor-
gungsbereichs speziell im Osten und Nordwesten der Versor-
gungslage beeintrachtigen.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache

Fristigkeit des Bedarfs

Zahl in % inqm in%
kurzfristiger Bedarf 3 42,9 725 30,9
mittelfristiger Bedarf 3 42,9 970 414
langfristiger Bedarf 1 143 650 21,7
Summe 7 100,0 2.345 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Dienstleistungen 9 Fahrschule, Frisor, Schneiderei
Gastronomie 2 Café, Imbiss
Kultur, Freizeit -
Gesundheit, Bildung 8 (Fach-) Arzte, Med. Dienstleistung
Vergnugungsstatten -
Summe 19

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich sieben Leerstande erfasst, in Bezug auf alle gewerbli-
chen Erdgeschosslagen (Einzelhandel, Komplementarnutzungen
und Leerstande) errechnet sich eine Leerstandsquote von rund
21%. Gemessen an einem regelmafigen Fluktuationsleerstand
von erfahrungsgemal maximal 7 bis 8 % liegt dieser Wert deut-
lich tber dem Durchschnitt.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Der bestehende Lebensmitteldiscounter Netto kann aufgrund
seiner Dimensionierung mit ca. 515 qm Verkaufsflache und sei-
ner Randlage die bendtigten Magnetfunktionen nur begrenzt
wahrnehmen. Dies dokumentiert sich in Leerstanden und Dienst-
leistungsnutzungen im dem Standort nahegelegenen Teil der
Ladenpassage, die in Richtung Realschule und Kindergarten
durch hochwertigere Nutzungen belegt ist.

Die Einzelhandelsnutzungen sind auf den taglichen Bedarf aus-
gerichtet und werden im mittel- und langfristigen Bedarf durch
einen Fabrikverkauf fiir Bekleidung und einen Kiichenfachmarkt
erganzt, deren Kunden aus einem weitraumigeren Einzugsbe-
reich stammen und nur begrenzte Synergieeffekte fiir die klein-
teiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen aufweisen
durften.

Frequenzstarkende Effekte entstehen durch die angrenzende
bildungsbezogene Infrastruktur.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Norf seit 2007

Sowohl die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe als auch die Ver-
kaufsflache ist seit 2007 riicklaufig. Auch die Zunahme der Leer-
stande belegt eine gesunkene Versorgungsbedeutung.
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Handlungsempfehlungen

= Positive Voraussetzungen fur die Stabilisierung dieses Zentralen
Versorgungsbereichs ergeben sich durch die geplante Ansiedlung
eines Rewe-Supermarkts auf der westlichen Entwicklungsflache.
Sofern es gelingt, den Gebaudekorper und -eingang auf die sich
anschlielende Ladenpassage auszurichten, kann im besten Fall
die Frequenz zwischen Ansiedlungsvorhaben und dem beste-
henden Netto-Lebensmitteldiscounter stabilisiert werden.

= Damit wiirden sich auch Potenziale fiir weitere kleinstrukturierte
Einzelhandelsbetriebe und die Wiederbelegung der leer stehen-
den Ladenlokale ergeben.

= Eine weitere stadtebauliche Aufgabe besteht in der Herausforde-
rung, die Ostliche Ladenzeile in den Kundenlauf einzubinden.
Hierzu waren die Wegeverbindungen und Sichtbeziige tber die
Grunflache hinweg zwischen den beiden gegenuberliegenden
Ladenzeilen zu verbessern.

= Perspektivisch ist auch nicht ausgeschlossen, die zum Feuer-
bachweg ausgerichtete Ladenzeile in den Versorgungskern ein-
zugliedern, jedoch ist dies nur anzuraten, wenn alle Flachen im
jetzt abgegrenzten Versorgungsbereich mit niveauvollen Nut-
zungen belegt sind.

= Nach Realisierung des Planvorhabens ist zu priifen, ob die erwei-
terte Ausstattung dazu beitragt, dass der Zentrale Versorgungs-
bereich seine Versorgungsfunktion auch auf den nordlichen Sied-
lungsbereich Norfs ausdehnen kann. Durch Kundenwohnorter-
fassungen kann dann eine genauere Verortung des raumlichen
Einzugsbereichs erfolgen.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Norf-Lessingplatz zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsraumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementarnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwg, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A
964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Glitern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank, Post,
Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
gleichnamigen Statistischen Bezirks

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Statistischer Bezirk Norf, 10.372 Einwohner
(Stand: 31.12.2014); faktisch wird derzeit nur
der stidliche Siedlungsbereich Norfs versorgt,
dort sind jedoch mittelfristig Einwohnerzu-
wachse zu erwarten

Bestehender Lebensmittel-Magnetbetrieb
nicht marktgerecht, jedoch Ansiedlung eines
grofl3flachigen Supermarkts in Planung; er-
ganzende Angebote in geringem Umfang
vorhanden

Umfassendes Angebot an Komplementarnut-
zungen vorhanden

Derzeitige Versorgungsfunktion auf Teile des
Statistischen Bezirks ausgerichtet und ange-
messen; nach Realisierung des Ansiedlungs-
vorhabens ist der Ausbau der Versorgungs-
funktion (nérdlicher Teil Norfs) zu tiberpriifen

\/
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4.2.12

Nahversorgungszentrum Rosellerheide (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Wohnplatz Rosellerheide befindet sich im Statistischen Be-
zirk Rosellen im Siden der Stadt Neuss und grenzt an die Stadt
Dormagen.

Der Statistische Bezirk Rosellen ist bislang der einzige Statisti-
sche Bezirk im Neusser Stadtgebiet, in dem sich mit Rosellerhei-
de und Allerheiligen an zwei Wohnpldtzen Zentrale Versor-
gungsbereiche entwickelt haben.

Der Zentrale Versorgungsbereich Rosellerheide erstreckt sich
entlang der Neukircher StraRe zwischen Pitter-un-Paul-Platz und
Alte HauptstraRe.

Erreichbarkeit

Uber die Kuckhofer StraRe (K 33) besteht &stlich des Ortsteils
Allerheiligen eine Anschlussmoglichkeit zur Autobahn 57 (Drei-
eck Neuss-Siid).

In westlicher Richtung ist (ebenfalls Uber die K33) zudem die
BundesstralBe 477 unmittelbar anfahrbar.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird tiber die Buslinien 841, 850 und 874
sichergestellt.

Versorgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bezieht
sich auf Teile des Statistischen Bezirks Rosellen.

Die insgesamt rund 13.991 Einwohnern (Stand: 31.12.2014) des
Statistischen Bezirks Rosellen werden dem Zentralen Versor-
gungsbereich Rosellerheide anteilig zugeordnet: Die Bevolkerung
des Wohnplatzes Rosellerheide wird vollstandig berucksichtigt,
bei den Wohnplatzen Bettikum, Rosellen und Schlicherum wird

von einer anteiligen Einkaufsorientierung auf Versorgungsange-
bote in Rosellerheide und Allerheiligen ausgegangen, sodass je-
weils die Halfte der Einwohner den Versorgungsbereichen zuge-
ordnet wird.

Damit wird dem Zentralen Versorgungsbereich Rosellerheide im
Jahr 2014 eine Einwohnerschaft von ca. 5.580 Personen zugeord-
net.

Mittelfristig wird sich die Versorgungsbedeutung durch die Rea-
lisierung eines Neubaugebiets leicht erh6hen.

Wettbewerbsbeziige

Intensive Wettbewerbsbezlige bestehen somit zum benachbar-
ten Zentralen Versorgungsbereich Allerheiligen sowie abge-
schwacht zum Zentralen Versorgungsbereich in Norf, den de-
zentralen Einzelhandelsstandorten in Hoisten sowie den Einzel-
handelsangeboten in den nérdlichen Versorgungslagen der Stadt
Dormagen.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums orien-
tiert sich am Standort des Rewe-Supermarkts am Eibenweg/Pit-
ter-un-Paul-Platz und zieht sich liber die Neukircher StraRe bis
zum Kreuzungsbereich von Neuenberger Stral3e und Alte Haupt-
straBe, wo sich einige nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
angebote befinden.

Dazwischen werden die der Neukircher Strale anliegenden
Grundstlcke in die Zentralen Versorgungsbereiche einbezogen.
Der Pitter-un-Paul-Platz westlich des Rewe-Supermarkts wird
ebenfalls bei der Abgrenzung berlicksichtigt, um ihn als Poten-
zialflache einer Betriebserweiterung des Supermarkts oder als
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Ansiedlungsflache in zukiinftige Standortplanungen einbeziehen
zu konnen.

= Anders als im Konzept von 2009 wird gegenuiber der Einmiin-
dung zum Eibenweg eine bislang als Griinland genutzte Flache
nordlich der Wohnbebauung der Neukircher StraRe in die Ab-
grenzung einbezogen, um dort einen Ansiedlungsstandort fur
einen grofl¥flachigen Nahversorgungsbetrieb bereitstellen zu
konnen. Dies vor dem Hintergrund, dass der Flachennutzungs-
plan der Stadt Neuss angrenzend groRBere Wohnbaureserven
vorhalt.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

= Typisch fur den Neusser Suden ist die eher dorflich gepragte bau-
liche Struktur der Versorgungslage. Entlang der Neukircher Stra-
Re pragt ein Mix aus Wohngebauden sowie mischgenutzten Ge-
bauden das Ortsbild.

= Durch Bepflanzungen, Parktaschen/Parken auf dem Seitenstrei-
fen und kleineres Stadtmobiliar wird der dorfliche Charakter un-
terstitzt und der StraRenraum optisch aufgewertet. Ebenso wird
die Geschwindigkeit des Durchgangsverkehrs reduziert.

= Stadtebaulich markant ist der Pitter-un-Paul-Platz im Westen der
Versorgungslage, der als verkehrsfreier Raum eine Riickzugs- und
Aufenthaltsfunktion wahrnehmen soll. Durch die wenig attrakti-
ve Gestaltung des Platzes, das Stadtmobiliar, die Kinderspielge-
rate etc. kann diese Funktion jedoch nur eingeschrankt erfiillt
werden.

= Die Nutzungsstruktur entlang der Neukircher Straf3e wird starker
durch Komplementarnutzungen gepragt als durch die vereinzel-
ten Einzelhandelsbetriebe.

= Eine zusammenhdngende Einkaufslage liegt in Rosellerheide
somit nicht vor, vielmehr ist eine bipolare Struktur zwischen dem

Standort des Supermarkts und dem mehrgeschossigen Wohn-
und Geschaftshaus im Kreuzungsbereich von Alte Hauptstral3e
und Neuenberger Stral3e festzustellen.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsflache
Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in% ingm in%
kurzfristiger Bedarf 7 g8 780 88,6
mittelfristiger Bedarf 1 11,1 30 3.4
langfristiger Bedarf 1 11,1 70 8,0
Summe 9 100,0 880 100,0

Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation

Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt

Dienstleistungen . F|n'an29|enstle|stung, Frisor,
Reisebiiro

Gastronomie 3 Café, Imbiss, Restaurant

Kultur, Freizeit -

Gesundbheit, Bildung 6 (Fach-) Arzte, Med. Dienstleistungen
Vergniigungsstatten -
Summe 21

* In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
zusatzlich funf Leerstande erfasst.
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Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

= Der Rewe-Supermarkt ist als Magnetbetrieb des Nahversor-
gungszentrums zu bewerten. Allerdings belegt er eine unter-
durchschnittliche Verkaufsflache (ca. 650 qm) und ist an einem
Standort in riickwartiger Lage der Neukircher StralRe situiert. Das
heil3t, seine Werbewirksamkeit sowie die Sichtbeziehungen in-
nerhalb der Versorgungslage sind eingeschrankt.

= Weitere kleinteilige Anbieter des taglichen Bedarfs erganzen die
Versorgungsfunktion, jeweils ein Einzelhandelsbetrieb ist dar-
uber hinaus dem mittel- und dem langfristigen Bedarf zuzuord-
nen.

= In Rosellerheide ist ein nahezu umfassendes Angebot an Kom-
plementadrnutzungen vertreten (mit Ausnahme von kulturellen
oder freizeitbezogenen Nutzungen), insbesondere die Ausstat-
tung mit Arzten ist positiv. Im direkten Umfeld befindet sich zu-
dem eine Grundschule. Damit werden zusatzliche Frequenzen
auf den Einzelhandelsstandort geleitet.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Rosellerheide seit 2007

= Seit 2007 kann ein deutlicher Rickgang der Verkaufsflache
(ca.37 %) festgestellt werden. Dafiir sind insbesondere die
SchlieBungen einer Schlecker-Filiale sowie eines Fachgeschafts
fir Haushaltswaren am ostlichen Ende der Versorgungslage ver-
antwortlich.

= Negative Entwicklungstendenzen werden auch durch die leer
stehenden Ladenlokale aufgezeigt. Wahrend 2007 kein Leerstand
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs erfasst wurde, sind
es heute fiinf.

Handlungsempfehlungen

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungszentrums ist der-
zeit nicht geeignet langfristig eine stabile Versorgung zu ge-
wahrleisten. Deshalb ist eine Ausweitung des Einzelhandelsan-
gebots Voraussetzung fiir die Beibehaltung des Status eines
Zentralen Versorgungsbereichs.

Die Voraussetzungen hierfir sind einerseits positiv, da die die
Tragfahigkeit sichernde Mantelbevolkerung grundsatzlich zur
Verfligung steht. Andererseits ist zu berlicksichtigen, dass man
bei der Bevolkerung von Bettikum, Rosellen und Schlicherum im
intensiven Wettbewerb zu dem leistungsstarken Versorgungs-
zentrum in Allerheiligen steht, in dem eine grofRere Auswahl an
Betriebstypen der Nahversorgung voraussichtlich perspektivisch
zur Verfugung steht. Der Wettbewerbsvorteil des Standorts Ro-
sellerheide liegt in seiner authentischen Ortskernsituation.

Der Fokus sollte zunachst auf die Erweiterung des Supermarkts
gelegt werden. Wenn diese am Standort nicht moglich ist, sollte
eine Verlagerung in Betracht gezogen werden. Dabei sollte kein
weiter westlich gelegener Standort gewahlt werden, um auch
zukunftig das Ziel einer Verdichtung der Nutzungsstruktur zu
verfolgen.

Zusatzliche kleinstrukturierte Angebote entlang der Neukircher
StralRe sollen zur Wahrnehmung einer zusammenhangenden
Einkaufslage beitragen.

Wenn die Flache des Pitter-un-Paul-Platzes perspektivisch nicht
fir eine Erweiterung des Rewe-Supermarkts genutzt werden
sollte, empfiehlt sich aus stadtebaulicher Perspektive die Auf-
wertung des Platzes, um seine Potenziale als Riickzugsraum und
Kommunikationsort intensiver nutzen zu kénnen.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Rosellerheide zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank, Post,
Reinigung, Gastronomie u.a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
Statistischen Bezirks Rosellen

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Teile des Statistischen Bezirks Rosellen mit
insgesamt ca. 5.580 Einwohnern (Stand:
31.12.2014), mittelfristig Einwohnerzuwachs
durch Neubaugebiet zu erwarten

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspektivisch
nicht marktgerecht; erganzende Angebote in
geringem Umfang vorhanden

Gutes Angebot an Komplementarnutzungen
vorhanden

Magnetbetrieb nicht dauerhaft gesichert;
Erhéhung der Vielfalt und Dichte von Einzel-
handelsnutzungen erforderlich

\/

(V)
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4.2.13

Nahversorgungszentrum Allerheiligen (C 2)

Lage innerhalb des Stadtgebiets

Der Wohnplatz Allerheiligen befindet sich im Statistischen Bezirk
Rosellen im Stiden der Stadt Neuss und grenzt an die Stadt Dor-
magen.

Der Statistische Bezirk Rosellen ist bislang der einzige Statisti-
sche Bezirk im Neusser Stadtgebiet, in dem sich mit Allerheiligen
und Rosellerheide an zwei Wohnplatzen Zentrale Versorgungs-
bereiche entwickelt haben.

Der Zentrale Versorgungsbereich Allerheiligen liegt am gleich-
namigen Wohnplatz zwischen Horremer Stral’e, Am Alten Bach
und Am Kaulacker.

Erreichbarkeit

Uber das Kreuz Neuss-Stid besteht in geringer Entfernung eine
Anschlussmoglichkeit an die A 57.

Die innerortliche ErschlieBung erfolgt primar uber die Neusser
Landstralie 380 sowie die KreisstralBe 30.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird tber die S-Bahn-Haltestelle Aller-
heiligen sowie die gleichnamige Bushaltestelle ermoglicht. Beide
Haltepunkte sind jedoch vergleichsweise weit vom Zentralen
Versorgungsbereich entfernt.

Versorgungsbedeutung

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bezieht
sich auf Teile des Statistischen Bezirks Rosellen.

Von den insgesamt rund 13.991 Einwohnern (Stand: 31.12.2014)
werden die Wohnplatze Allerheiligen, Gier, Kuckhof und Elvekum
dem Zentralen Versorgungsbereich Allerheiligen zugeordnet. Bei
den Wohnplatzen Bettikum, Rosellen und Schlicherum wird von

einer anteiligen Einkaufsorientierung auf Versorgungsangebote
in Allerheiligen und Rosellerheide ausgegangen, sodass jeweils
die Halfte der Einwohner den Versorgungsbereichen zugeordnet
wird.

Damit weist der Zentrale Versorgungsbereich im Jahr 2014 eine
Einwohnerschaft von ca. 8.410 Personen auf.

Durch die Realisierung von Neubaugebieten wird sich die Ein-
wohnerschaft kurz- und langfristig erhhen.

Wettbewerbsbeziige

Intensive Wettbewerbsbezlige bestehen somit zum benachbar-
ten Zentralen Versorgungsbereich Rosellerheide sowie abge-
schwacht zum Zentralen Versorgungsbereich in Norf, den de-
zentralen Einzelhandelsstandorten in Hoisten sowie den Einzel-
handelsangeboten in den nordlichen Versorgungslagen der Stadt
Dormagen.

Rdumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
Allerheiligen orientiert sich an den bestehenden Standorten der
beiden Lebensmittelmagnetbetriebe und dem sudlich angren-
zenden geplanten Standort der Verlagerung des Aldi-Lebens-
mitteldiscounters und der Ansiedlung von Fachmarkten.

Damit befindet sich der Zentrale Versorgungsbereich in sudlicher
Randlage des historischen Ortskerns im Ubergang zum Neubau-
gebiet.

Die sudwestliche Abgrenzung verlauft entlang der Horremer
StraBe, umfasst im Siiden den Ansiedlungsstandort, orientiert
sich in oOstlicher Richtung am Gebaude des Rewe-Supermarkts
und zieht sich dann tber die StraBe Am Kaulacker und deren Ver-
langerung in Richtung Westen bis zur Horremer Stral3e. Dabei
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werden die nicht bebauten Grundstticke nordlich des Stellplatzes
der Betriebe Aldi und Rewe nur halftig berlicksichtigt, um eine
(ErschlieBungs-)StralRen flankierende Bebauung zu ermdoglichen,
nicht aber die Ansiedlung weiterer groRflachiger Betriebe.

Da der Zentrale Versorgungsbereich um die Ansiedlungsflache
erweitert wird, erfolgt eine Reduzierung im Nordosten, um auf
dem Areal der jetzigen Sporthalle keine weitere einzelhandelsbe-
zogene Entwicklung zu ermoglichen.

Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die stadtebauliche Gestaltung ist heute durch das Gegentliber
zweier Lebensmittel-SB-Betriebe mit dazwischenliegendem ge-
meinsamem Stellplatz gepragt.

Die Zufiihrung und der Parksuchverkehr beeintrachtigen die ful3-
laufigen Verbindungen zwischen den beiden Markten sowie in
nordlicher und sidlicher Richtung zu den angrenzenden Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen.

Zudem setzt sich der sudliche Ansiedlungsstandort durch einen
starken Hohenunterschied von der bestehenden Lage ab. Vor-
schldge zur Uberwindung dieser Zasur liegen bislang nicht vor.
Der Ansiedlungsstandort ist derzeit noch durch nicht genutzte
Gewerbehallen belegt, deren Abriss und Uberbauung vorgesehen
ist.

Eine nordostlich gelegene Gewerbebebauung ist durch Dienst-
leistungen und Buronutzungen belegt, denen jedoch die Auf3en-
wirksamkeit weitestgehend fehlt.

Dem gesamten Bereich fehlt es an Aufenthaltsqualitat und ful3-
laufiger Erlebbarkeit.

Einzelhandelsausstattung nach der Fristigkeit des Bedarfs

Betriebe Verkaufsfliche

Fristigkeit des Bedarfs
Zahl in % inqm in %

kurzfristiger Bedarf 4 80,0 2.130 97,3
mittelfristiger Bedarf 1 20,0 60 2,1
langfristiger Bedarf
Summe 5 100,0 2.190 100,0
Komplementdrnutzungen und Leerstandssituation
Typ Anzahl Angebotsschwerpunkt
Dienstleistungen 2 Geldautomat, Postagentur

Gastronomie

Kultur, Freizeit -

Gesundheit, Bildung 1 Tierarzt
Vergniigungsstatten -
Summe 3

In den Erdgeschosslagen des Nahversorgungszentrums wurden
keine Leerstande erfasst.

Bewertung der Angebotssituation und der Magnetbetriebe

Die beiden Lebensmittel-SB-Betriebe belegen zeitgemalle Ver-
kaufsgebaude, auch wenn der Aldi Lebensmitteldiscounter im
Zuge der Verlagerung eine Erweiterung der Verkaufsflache beab-
sichtigt.

Die dann freiwerdende Verkaufsflache des Aldi Lebensmitteldis-
counters soll zu groBen Teilen kiinftig durch einen Drogerie-
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markt genutzt werden, sodass der Zentrale Versorgungsbereich
einen weiteren Magnetbetrieb aufweisen wird.

* Zudem sind ein Getranke- und ein Zoofachmarkt in ebenfalls
marktgerechter Dimensionierung geplant.

= Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sind
bislang eher im gewachsenen Ortskern des Wohnplatzes Aller-
heiligen vertreten. Im Zentralen Versorgungsbereich sind bis da-
to nur drei Komplementdrnutzungen ansassig, hinzu kommen
die Einrichtungen in dem angrenzenden Gewerbebau.

= Ostlich des Zentralen Versorgungsbereichs und ohne funktionale
Anbindung befinden sich eine Sporthalle und ein Kindergarten.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Allerheiligen seit 2007

= Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe sowie die Verkaufsflache in
Allerheiligen sind seit 2007 nahezu unverandert, relevante Ent-
wicklungen sind nicht erkennbar.

Handlungsempfehlungen

= Da die derzeitige stadtebauliche Gestaltung wie auch die fehlen-
de Ausstattung mit kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen einer Einstufung als Zentraler Versorgungsbe-
reich grundsatzlich entgegenstehen, ist in jedem Fall die erfor-
derliche Angebotserganzung und stadtebauliche Aufwertung der
Versorgungslage zwingend erforderlich, um den Status langfris-
tig zu erhalten.

= Weitere Ansiedlungen groRRerer Ladeneinheiten sollten bis 2025
nicht erfolgen.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Allerheiligen zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsrdaumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevoélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-

tig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank, Post,
Reinigung, Gastronomie u.a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
Statistischen Bezirks Rosellen

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, Bahn)

Teile des Statistischen Bezirks Rosellen mit
insgesamt ca. 8.410 Einwohnern (Stand:
31.12.2014); kurz- und langfristig Einwohner-
zuwachs durch Neubaugebiete zu erwarten

Zwei marktgerechte Lebensmittel-
Magnetbetriebe; erganzende kleinteilige
Angebote kaum vorhanden

Angebot an Komplementarnutzungen kaum
vorhanden

Ausstattung mit Lebensmittel-SB-Betrieben
auch ohne Erweiterungen geeignet, die Ver-
sorgungsfunktion angemessen wahrzuneh-
men; Erhéhung der Vielfalt und Dichte von

Einzelhandels- und Komplementarnutzungen

zum Erhalt des Status zwingend erforderlich

\/
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4.3 »,Neusser Liste“

Um die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadte
und Gemeinden nicht zu beeintrachtigen, spielt die Sortimentsaus-
stattung von geplanten Einzelhandelsprojekten bei der Bewertung
moglicher Auswirkungen eine maRgebliche Rolle. Die Ableitung
einer ortstypischen Sortimentsliste ist richterlich und wissenschaft-
lich als Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung
anerkannt. Sie dient mageblich dazu, die Zentralen Versorgungs-
bereiche in Neuss dahingehend zu schitzen, dass Einzelhandels-
entwicklungen mit Sortimenten, die derzeit die Funktionsfahigkeit
dieser Lagen sichern, auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche aus-
geschlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung?? des OVG NRW bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Neusser” — Liste einer indi-
viduellen Betrachtung der jeweiligen Situation. Darliber hinaus sind
die Vorgaben bzw. die in der Anlage 1 zum Ziel 2 des Sachlichen Teil-
plans Grof¥flachiger Einzelhandel aufgefiihrten Sortimente zu be-
achten. Diese Sortimente sind als Empfehlungen und Orientie-
rungshilfen zu verstehen, die jedoch zwingend auf die spezifischen
Besonderheiten der jeweiligen Gemeinde zugeschnitten werden
mussen. Erst mit Vorliegen einer solchen spezifischen , Neusser Lis-
te“ kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren tber zuldssige, begrenzt zulassige oder nicht zulas-
sige Vorhaben entschieden werden.

Grundsatzlich unterscheidet die ,Neusser Liste” nahversorgungsre-
levante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des taglichen
Bedarfs, die wohnungsnah angeboten werden sollen. Sie sind
aufgrund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch als zentrenre-
levant einzustufen. Jedoch kommt diesen Sortimenten im Hin-
blick auf die Gewahrleistung einer adaquaten wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe
zu.

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
mit einem geringen Flachenanspruch in Relation zu ihrer Wert-
schopfung verbunden sind, viele Besucher anziehen, haufig im
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden konnen
(sog. Handtaschensortimente). Weiterhin tragen sie meist zu ei-
nem attraktiven Branchenmix bei und benétigen — sofern sie auf
kleinteiliger Flache angeboten werden — einen Frequenzbringer
sowie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im

22 OVG NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stindige Rechtspre-
chung des OVG NRW

Ziel der ,,Neusser Liste”

Unterscheidung von Sortimenten
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Standortumfeld, um das notwendige Absatzpotenzial zu errei-
chen.

= Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht zentrenrelevanten
Sortimente auf. Diese beanspruchen haufig grofRe Flachen in
Verbindung mit einer geringen Wertschopfung, sodass eine In-
tegration in Innenstadte (oder Stadtteilzentren) nicht moglich
oder zumindest erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden sich demnach an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten, oft in Agglomerationen
eingebunden an Fachmarktstandorten.

Die Inhalte des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2009 waren
nach seiner Vorlage sukzessive in den politischen Gremien der Stadt
beraten und beschlossen worden, wobei die ,Neusser Liste“ als letz-
ter Baustein am 22.05.2012 durch den Rat der Stadt Neuss férmlich
beschlossen worden war. Vor dem Hintergrund zwischenzeitlich
erfolgter Veranderungen in der Neusser Einzelhandelsstruktur wur-
de eine Aktualisierung dieser ,Neusser Liste” bereits im Fruhjahr
2013 erneut beraten und beschlossen (siehe Liste im Anhang.)

Dabei waren die bestehenden raumlichen Flachenverteilungen der
Sortimente im Neusser Stadtgebiet sowie die Entwicklungsziele fiir
die Zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die Innenstadt,
von Bedeutung. Zudem wurde bei der Herleitung der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente berticksichtigt, dass Sor-
timente nicht nur separat betrachtet und bewertet werden sollten.
Vielmehr wurde beriicksichtigt, dass die Nahversorgungs- und Zen-
trenrelevanz einzelner Sortimente ggf. auch durch die Koppelung
mit anderen Sortimenten begriindet werden kann.

Bei der Aktualisierung der ,Neusser Liste“ war zudem auch die An-
lage 1 zu Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel
zum LEP Nordrhein-Westfalen herangezogen worden. Diese sieht
fur folgende Sortimente eine Einstufung als zentrenrelevant vor:

= Papier/Burobedarf/Schreibwaren

= Biicher

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsorti-
mente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor,
Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

» Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikati-
onselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate,
Leuchten)

= Uhren, Schmuck

Neusser Liste 2013
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Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrelevant werden zu-
dem eingestuft:

* Nahrungs- und Genussmittel
* Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Samtliche in der Landesliste genannten Sortimente sind auch auf-
grund der spezifischen Einzelhandelssituation (Ortstypik) in der
Stadt Neuss als zentrenrelevant einzustufen.

Weitere Einzelhandelssortimente unterliegen einer Bewertung
durch die jeweilige Gemeinde und kénnen aufgrund ihrer ,Ortsty-
pik“ als zentrenrelevant oder als nicht zentrenrelevant zugeordnet
werden.

Im Abgleich mit der ,,Neusser Liste“ aus dem Jahr 2009 (beschlossen
in 2012) anderte sich die Einstufung fiir folgende Sortimente:

= Die Sortimente ,Musikinstrumente®, ,Jagdartikel und Waffen“
sowie ,Kinderwagen“ waren im Jahr 2012 noch als zentrenrele-
vant bewertet worden. Im Jahr 2013 konnte jedoch keine zen-
trenpragende Bedeutung mehr festgestellt werden. Kein in der
Innenstadt vertretener Einzelhandelsbetrieb hat sich auf eines
dieser Sortimente als Fachgeschaft spezialisiert; sie werden aus-
schlieRlich als Randsortimente gefiihrt. Die veranderte Einstu-
fung folgte in Konsequenz der innerstadtischen Einzelhandels-
entwicklung seit dem Jahr 2009.

= Auch fir die Sortimente ,Lampen und Leuchten/Leuchtmittel”,
»abgepasste Teppiche/Laufer®, ,Fahrrader und Zubehor” sowie
»zoologische Artikel, lebende Tiere“ ergab sich die Notwendigkeit
einer veranderten Einstufung. Es konnte auch fur diese Sortimen-
te festgestellt werden, dass sie fiir die Funktionsfahigkeit der
Neusser Innenstadt nicht bedeutsam sind. Die Begriindung
weicht jedoch leicht von der anderer Sortimente ab: Alle vier Sor-
timente werden zwar auch von Fachgeschaften im Hauptzent-
rum angeboten, jedoch Ubernehmen diese Betriebe nur eine un-
tergeordnete Bedeutung fir das Hauptzentrum, da sie auf ver-
gleichsweise geringen Verkaufsflachen und eher in den Randla-
gen des Hauptzentrums angeboten werden. Zudem ist fraglich,
ob Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben mit diesen Sorti-
menten perspektivisch neue Verkaufsflachen in der Innenstadt
nachfragen, da die Wettbewerbssituation bereits stark durch
Pkw-orientierte Standortlagen gepragt ist und Betreiber Stand-
ortbedingungen und FlachengroRen suchen, die im Hauptzent-
rum entweder nicht zur Verfiigung stehen oder nicht zu einem
angemessenen Preis angeboten werden kénnen.

Insgesamt wurde im Jahr 2013 eine detaillierte Auflistung der Sorti-
mente vorgenommen, um der jeweiligen Sortimentsbeschaffenheit
gerecht zu werden.
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flachendeckenden wohnungsnahen Versor-
gung rickt speziell durch den demografischen Wandel starker in
den Vordergrund. Unter ,Nahversorgung“ wird dabei die Versor-
gung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden.
Zur Grund- und Nahversorgung zahlen in erster Linie Einzelhandels-
betriebe mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlielRlich der Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie Einzelhandelsbetriebe mit Drogerie- und
Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinstitute und Gas-
tronomieangebote und ist ein wichtiger Bestandteil der gesell-
schaftlichen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die im
Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse®.
Das Wegbrechen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem
Verlust an Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitat einer Kommune kon-
zentriert sich im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts auf die Lebensmittelbranche.

Umfassende und ubergeordnete Nahversorgungsfunktionen liber-
nehmen dabei die Lebensmittel-SB-Betriebe in den abgegrenzten
Zentralen Versorgungsbereichen, die durch weitere nahversor-
gungsrelevante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote er-
ganzt werden und insofern ein meist umfassendes Angebot fir den
taglichen Bedarf bereitstellen. Dies sind:

* Hauptzentrum Innenstadt mit dem Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und den Lebensmitteldiscountern Aldi und Penny, wobei
letzterer keine marktgerechte Dimensionierung aufweist

= Nahversorgungszentrum Furth Mitte-Stid mit dem Lebensmittel-
vollsortimenter Edeka (nach der geplanten Verlagerung an einen
neuen Standort) und den Lebensmitteldiscountern Netto und
Norma in vergleichsweise kleinen Dimensionierungen

* Nahversorgungszentrum Reuschenberg mit aktuell einem kleine-
ren Kaisers‘s Lebensmittelvollsortimenter und kiinftig einem
weiteren marktgerechten Rewe Lebensmittelvollsortimenter

* Nahversorgungszentrum Grimlinghausen mit einem kleineren
Nahkauf Lebensmittelvollsortimenter

= Nahversorgungszentrum Uedesheim mit einem kleineren Edeka
Lebensmittelvollsortimenter

* Nahversorgungszentrum Weckhoven mit einem kleineren Netto
Lebensmitteldiscounter

* Nahversorgungszentrum Furth-Nord mit einem kleineren Edeka
Lebensmittelvollsortimenter

Nahversorqung

,Gleichwertigkeit der Lebens-
verhdltnisse”

Nahversorqungsfunktionen der
Zentralen Versorqungsbereiche
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* Nahversorgungszentrum Holzheim mit einem kleineren Netto
Lebensmitteldiscounter sowie zukiinftig einem marktgerechten
Aldi Lebensmitteldiscounter

* Nahversorgungszentrum Grefrath mit kinftig einem kleineren
Nahkauf Supermarkt

= Nahversorgungszentrum Norf mit einem kleineren Netto Le-
bensmitteldiscounter sowie zukiinftig einem Rewe Supermarkt

= Nahversorgungszentrum Rosellerheide mit einem kleineren Re-
we Lebensmittelvollsortimenter

* Nahversorgungszentrum Allerheiligen mit einem Rewe Lebens-
mittelvollsortimenter und dem Lebensmitteldiscounter Aldi, der
eine Verlagerung und Erweiterung beabsichtigt

Ungeachtet der diesen Zentralen Versorgungsbereichen zugeordne-
ten Einzugsgebiete ist jeder dieser Magnetbetriebe aus einer be-
stimmten Distanz fulRlaufig erreichbar. Das Kriterium ,fuBlaufige
Erreichbarkeit” wird in der Stadt Neuss mit einem Radius von ca.
700 m als maximal zumutbare fuBlaufige Entfernung definiert, dies
entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten. Der tatsachliche Zeitaufwand
hangt dabei auch vom Alter und dem gesundheitlichen Zustand der
Kunden sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.

Die Betrachtung der Nahversorgungsfunktion lasst erkennen, dass
viele der in Zentralen Versorgungsbereichen ansassigen oder ge-
planten Lebensmittel-SB-Betriebe hohe Einwohnerzahlen im fuBlau-
figen Einzugsbereich aufweisen oder siedlungsstrukturell eigen-
standige kleinere Einwohnerschaften versorgen. Damit kommt den
Lebensmittel-SB-Betrieben in den Zentralen Versorgungsbereichen
eine hohe Bedeutung fur die flichendeckende Grundversorgung im
Neusser Stadtgebiet zu.

Die Standorte wohnungsnaher Anbieter, die auch auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche liegen konnen, sind insbesondere
dann im Hinblick auf ihre Weiterflihrung zu unterstitzen, wenn sie
einerseits eine hohe Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von
700 Metern aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken, die
nicht den Einzugsbereichen der Zentralen Versorgungsbereiche
bzw. der dort ansassigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen
sind. Grundsatzlich werden auch diese wohnungsnahen Standorte
im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz gestellt. Die dezentralen
Standortbereiche hingegen sind nicht durch das Baurecht geschitzt,
genieBen insofern Bestandsschutz, haben aber keine Erweite-
rungsmoglichkeit.

Daher wurden die nicht in Zentralen Versorgungsbereichen ansassi-
gen Lebensmittel-SB-Betriebe zunachst im Hinblick darauf gepruft,
ob sich ihre eigenen fullaufigen Einzugsbereiche mit den Einzugs-
bereichen der Magnetbetriebe von Zentralen Versorgungsbereichen
uberschneiden.

fufSldufige Erreichbarkeit



Nahversorgungssituation 125
Tabelle 13 Lebensmittel-SB-Betriebe in der Stadt Neuss
Karten Verkaufsflichein EW innerh.von Innerhalb Uberschneiden- Dezentrale Beitrag zur woh-
NI Stat. Bezik StraRe Betriebsname qm 700 Metern 2VB der Einzugsbe- Lage nungsnahen Ver-
reich mit ZvB sorgung

1 Innenstadt Krefelder StraRe Penny 440 9.972 X

2 Innenstadt Hermannsplatz Netto 600 10.925 X

3 Innenstadt Biichel REWE 850 10.263 X

4 Innenstadt Oberstralle Aldi 870 6.439 X

5 Innenstadt SternstralRe Edeka 900 8.725 X

6 Dreikonigenviertel Kantstralle Netto 625 9.355 X

7 Hafengebiet Hammer LandstraBe  Lidl 925 146 X

8 Hammfeld Rheinpark-Center Real 7.235 1.570 X

9 Augustinusviertel Berghduschensweg  Edeka 800 2.880 X

10 Grimlinghausen  Cyriakusplatz Nahkauf 605 5.674 X

n Grimlinghausen ~ Bonner StraRe REWE 770 4.827 X

12 Uedesheim RheinfahrtstralRe Edeka 800 4.008 X

13 Weckhoven Otto-Wels-StralRe Netto 390 8.290 X

14 Erfttal Euskirchener StraBe  Penny 715 5.357 X

15 Reuschenberg Bergheimer StraRe Kaiser's 545 6.277 X

16 Pomona Holzheimer Weg Edeka 965 4.973 X

17 Pomona Holzheimer Weg Aldi 1315 4973 X

18 Furth-Siid Further StralRe Norma 580 14.187 X

19 Furth-Siid Wolberostralle Aldi 800 13.226 X

20 Furth-Mitte Venloer StraRe Netto 670 9.484 X
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Karten Verkaufsflichein EW innerh. von Innerhalb Uberschneiden- Dezentrale Beitrag zur woh-
NI Stat. Bezik StraRe Betriebsname qm 700 Metern 2VB der Einzugsbe- Lage nungsnahen Ver-

reich mit ZvB sorgung

21 Furth-Mitte Venloer StraRe Edeka 780 8.112 (X)*

22 Furth-Nord Kaarster StralRe Edeka 670 7.400 X

23 Weissenberg NormannenstraRe Aldi 700 4.614 X

24 Weissenberg NormannenstraRe Lidl 710 3.904 X

25 Weissenberg RomerstralRe Netto 700 6.525 X

26 Weissenberg Romerstralie HIT 3.700 6.257 X

27 Vogelsang BataverstraRe Real 6.675 731 X

28 Holzheim Hindenburgplatz Netto 300 6.937 X

29 Holzheim Bahnhofstrale Rewe 1.800 2.640 X

30 Hoisten Am Hagelkeuz Netto 655 3.470 X

31 Hoisten Am Hummelbach Lidl 1.120 2.711 X

32 Hoisten HochstadenstralRe E-Center 1.810 4.003 X

33 Norf RilkestraRe Netto 515 4.174 X

34 Norf Ruhrstrale Lidl 640 5.839 X

35 Norf Ruhrstrale Aldi 780 5.839 X

36 Norf SchellbergstraRe E-Center 2.500 7.039 X

37 Rosellen Eibenweg Rewe 650 3.230 X

38 Rosellen Am alten Bach Aldi 700 2.795 X

39 Rosellen Am alten Bach REWE 1.370 2.795 X
Anm:  Betrieb befindet sich derzeit noch nordlich auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs, wird aber kurzfristig einen Standort innerhalb dessen beziehen

Quelle:

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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Betriebstyp

OB} Lebensmittelmagnetbetrieb
innerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs
(funktionsfahig)

O Flanstandort eines
Lebensmittelmagnetbetriebs
innerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs

O Wohnungsnaher Erganzungsstandort

Standort in Konkurrenz zu Zentralem
Versorgungsbereich

@B Dezentraler Standort

GroRenklassen der
Einzelhandelsbetriebe

© < 800 gm Verkaufsfiache
B > 800 qm Verkaufsflache

FuBlaufige Einzugsbereiche
(700m-Radius) um
Lebensmittel-Magnetbetriebe

Statistische Bezirke der Stadt Neuss

| Innenstadt

2 Dreikénigenviertel
3 Hafengebiet

4 Hammfeld

5 Augustinusviertel
6 Gnadental

7 Grimlinghausen

8 Uedesheim

N 9 Weckhoven
N, 10 Erfttal
11 Selikum

\ 12 Reuschenberg
13 Pomona
14 Stadionviertel
15 Westfeld
16 Morgenstemsheide
| 17 Furth-Siid
| 18 Furth-Mitte
| 19 Furth-Nord
| 20 Weiltenberg
21 Vogelsang
22 Barbaraviertel

/ 23 Holzheim
24 Grefrath
/ 25 Hoisten

26 Speck/Wehl/Helpenstein
27 Norf
28 Rosellen
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FuRlaufige Versorgungssituation
durch Lebensmittel-SB-Betriebe
in der Stadt Neuss
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Ist dies der Fall, geht von diesen Betrieben zwar unter Umstanden
eine verbesserte fuBlaufige Versorgungsqualitat aus, sie beeintrach-
tigen aber auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-Magnet-
betriebe in den Zentralen Versorgungsbereichen und gefahrden
damit deren Funktionsfahigkeit. Da das Ziel der Starkung der Funk-
tionsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche hoher bewertet wer-
den sollte als eine flichendeckende Grundversorgung, die mit star-
ken Wettbewerbswirkungen einhergeht, sodass eine Steuerung
perspektivisch kaum moglich ist, sollten die Lebensmittel-SB-
Betriebe mit Uberschneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, jedoch keine Erweiterungsmoglichkeiten geltend
machen konnen.

Gleiches gilt fur Lebensmittel-SB-Betriebe mit Standorten in einer
eindeutig stadtebaulich nicht integrierten Lage.

Damit bleiben im Neusser Stadtgebiet zwei Lebensmittel-SB-
Betriebe, die in Erganzung der in Zentralen Versorgungsbereichen
ansassigen Lebensmittel-SB-Betriebe wichtige Aufgaben der woh-
nungsnahen Versorgung lbernehmen: hierbei handelt es sich um
den Edeka Lebensmittelvollsortimenter am Berghauschensweg im
Statistischen Bezirk Augustinusviertel und den Penny Lebensmittel-
discounter an der Euskirchener Stral3e im Statistischen Bezirk Erfttal.
Beide Standortbereiche waren im Vorlauferkonzept als Nahversor-
gungszentren und somit als Zentrale Versorgungsbereiche einge-
stuft. In beiden Fallen handelt es sich auch um Standorte in Laden-
zentren, deren Standortbedingungen nicht mehr zeitgemal sind,
sodass sie zunehmenden Trading-down-Tendenzen ausgesetzt sind.

In der folgenden Tabelle werden stadtbezirksbezogen die Zentralita-
ten der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dargestellt, die
sich aus der Gegenlberstellung der warengruppenspezifischen
Kaufkraft und der derzeit in dieser Warengruppe generierten Um-
satze errechnen. Erreicht diese Umsatz-/Kaufkraft-Relation Werte
uber 100, so wird Kaufkraft aus den umliegenden Statistischen Be-
zirken abgezogen, bei Werten unter 100 flie3t Kaufkraft aus dem
Statistischen Bezirk ab. Sofern Werte um die 50 erreicht werden, ist
von einer angemessenen Grundversorgung auszugehen.

Die Ergebnisse zeigen, dass — mit Ausnahme der Innenstadt, deren
Versorgungsbedeutung mit den Werten konform ist — deutlich
uberdurchschnittliche Relationen in den Statistischen Bezirken Ha-
fengebiet, Hammfeld, Hoisten, Pomona, Vogelsang und Weissen-
berg erzielt werden, und dies in GrofRenordnungen, die dem Ziel
eines flachendeckenden Netzes mit Grundversorgungsangeboten
entgegenstehen.
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Tabelle14 Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmitteln nach Statisti-

schen Bezirken

Einwohner- Kaufkraft Warengruppe Zentralitdt Warengruppe

Statistischer Bezirk zahl 2014 Nahrungs-.und Genuss- Nahrungs-.und Genuss-

mittel mittel
1 Innenstadt 11.603 23,9 172,2
2 Dreikonigenviertel 6.976 14,4 27,6
3 Hafengebiet 177 0,4 1623,3
4 Hammfeld 1.738 3,6 1137,7
5 Augustinusviertel 3.239 6,7 119,2
6 Gnadental 5.225 10,8 9,0
7 Grimlinghausen 8.336 17,2 46,2
8 Uedesheim 4.386 91 50,9
9 Weckhoven 8.661 17,9 16,9
10 Erfttal 5.311 11,0 45,1
1 Selikum 1.141 24 0,0
12 Reuschenberg 7.372 15,2 34,9
13 Pomona 3.521 7,3 278,6
14 Stadionviertel 9.930 20,5 26,3
15 Westfeld 182 04 47,9
16 Morgensternsheide 514 11 0,0
17 Furth-Sid 9.744 20,1 50,6
18 Furth-Mitte 7.276 15,0 771
19 Furth-Nord 4.890 10,1 41,3
20 Weissenberg 6.595 13,6 2478
21 Vogelsang 6.522 135 2251
22 Barbaraviertel 2.824 5,8 21,3
23 Holzheim 7.720 15,9 75,6
24 Grefrath 3.599 74 9,8
25 Hoisten 3.168 6,5 328,1
26 Speck/ Wehl/ Helpenstein 1.255 2,6 0,0
27 Norf 10.372 21,4 124,6
28 Rosellen 13.991 28,9 52,7
Summe 156.268 3225 99,2
Quelle: Stadt Neuss, Einwohner mit Hauptwohnsitz am 31.12.2014, Darstellung und

Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (ca.-

Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Auch die Lebensmittelanbieter in den Statistischen Bezirken Norf
und Augustinusviertel profitieren von hohen Kaufkraftzufliissen aus
benachbarten Statistischen Bezirken. Zufriedenstellend hingegen
stellt sich die Versorgungssituation in den Statistischen Bezirken
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Erfttal, Furth-Mitte, Furth-Nord, Furth-Sid, Grimlinghausen, Holz-
heim, Reuschenberg und Rosellen dar. In den ubrigen Siedlungsbe-
reichen ist die Grundversorgung nicht ausreichend; dies lasst sich
groftenteils darauf zuriickfiihren, dass die Mantelbevodlkerung fiir
einen tragfahigen Lebensmittel-SB-Betrieb nicht gegeben ist.
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6 Sonstige Standorte

In vorangegangenen Abschnitten wurden die Zentralen Versor-
gungsbereiche beleuchtet und die Nahversorgungssituation in
Neuss uber die Standortverteilung der Lebensmittel-SB-Betriebe
abgebildet.

Daruiber hinaus befinden sich in Neuss weitere bedeutende Einzel-
handelsstandorte, deren Charakteristika nicht die Abgrenzung eines
Zentralen Versorgungsbereichs ermoglichen oder einen Beitrag zur
wohnungsnahen Versorgung beschreiben.

Sofern es sich um Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und mafvolle Ange-
botserganzungen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten handelt, ibernehmen diese Standorte wichtige Komple-
mentarfunktionen zu den integrierten Einzelhandelslagen, da auch
sie zur Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen bei-
tragen konnen. Hinderlich hingegen fiir die Umsetzung eines auf
integrierte Standortlagen ausgerichteten Zentrenkonzepts sind de-
zentrale Standorte, die einen Besatz mit groBeren oder grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten aufweisen.

Nachfolgend wird die Angebots- und Standortsituation dieser Ein-
zelhandelsstandorte aufgezeigt, und es erfolgen Empfehlungen
zum zukinftigen Umgang mit diesen Flachen, denen das Ziel des
Schutzes von Zentralen Versorgungsbereichen und der Nahversor-
gung zugrunde liegt

6.1 Standortlagen mit hoher Nahversorgungs- und
Zentrenrelevanz

Vorwegzunehmen ist, dass die drei Einzelhandelsstandorte Rhein-
park-Center, Moselstrale/Pomona und Romerstralle im Vorlaufer-
konzept als Zentrale Versorgungsbereiche auf der Ebene von Ne-
benzentren eingestuft worden waren. Dieser Einschatzung kann
heute nicht mehr gefolgt werden, da sich die stadtebaulichen An-
forderungen seit der Einflihrung dieses Begriffs in das Baurecht
durch Vorgaben der Lander und die Rechtsprechung konkretisiert
haben. Die Einzelhandelslagen Moselstrale/Pomona und Romer-
stralRe befinden sich zwar innerhalb des Neusser Siedlungsgefiiges,
setzen sich aber erheblich von der umgebenden Bebauung ab. Die
Gestaltung der Betriebe, die Zufahrten und grof8 angelegten Stell-
platze sowie die eingeschrankte fuBlaufige Anbindung sind Merk-
male, die mit dezentral gelegenen Fachmarktstandorten vergleich-
bar sind. Das Kriterium der dezentralen Lage ist fiir das Rheinpark-
Center in besonderem MaRe heranzuziehen. Das Standortumfeld
wird mal3geblich durch Gewerbe und GroRBhandel gepragt, Wohn-

aufSerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche
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nutzungen sind im Verhaltnis zur GroBe/Bedeutung der Einzelhan-
delsnutzungen kaum von Bedeutung.

Folgende Charakteristika und Empfehlungen ergeben sich fiir die
aufgefiihrten Einzelhandelslagen:

Der Standortbereich um das ECE-Einkaufszentrum Rheinpark-
Center weist mit insgesamt ca. 34.000 gqm Verkaufsflache nach
der Innenstadt (vgl. Abbildung 27) die groRRte Einzelhandelsaus-
stattung im Neusser Stadtgebiet auf. Der Angebotsschwerpunkt
liegt zudem im Segment der innerstadtischen Leitsortimente.
Das grof3flachige Bekleidungsgeschaft Cruse Classics in direkter
Nachbarschaft des Einkaufszentrums profitiert von dessen Kun-
denfrequenzen und wird mit dem Rheinpark-Center zusammen-
gefasst dargestellt. Durch die Ansiedlung des Mobelhauses Hoff-
ner im Dezember 2014, deren Marktwirkungen noch nicht fest-
stellbar sind, werden zwar keine Agglomerationswirkungen er-
wartet, gleichwohl findet eine Aufwertung der Einzelhandels-
funktion der vormals eher gewerblichen Struktur statt. Zum
Schutze integrierter Versorgungslagen sollten uber den Be-
standsschutz hinausgehende Angebotserweiterungen ausge-
schlossen werden. Eine Ausnahme kann in der Regel geltend ge-
macht werden, wenn nahversorgungs- oder zentrenrelevante
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ersetzt werden sollen.

Der Standort RomerstralRe wird in den folgenden Darstellungen
mit dem unmittelbar angrenzenden Einzelhandelsstandort Nor-
mannenstralBe zusammengefasst. Das Einkaufszentrum an der
RomerstraBe wird derzeit umstrukturiert, der Angebotsschwer-
punkt wird auch weiterhin bei nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten liegen. An der Normannenstral3e sind neben
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auch Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment vertreten. Gleichwohl hat sich hier in unmittelbarer Nach-
barschaft eine Standortlage etabliert, von der mit einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 31.000 gm starke Wettbewerbswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche ausgehen. Daher lautet die
Empfehlung, auch hier keine Angebotserweiterungen zu ermog-
lichen. Eine Ausnahme bildet wiederum der Ersatz nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenre-
levante Sortimente.

Auf vergleichbarem Niveau in Bezug auf die Wettbewerbsbedeu-
tung bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
liegt mit einer Gesamtausstattung von ca. 10.000 gqm der Stand-
ort MoselstraBe/Pomona, der durch leistungsstarke Fachmarkte
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs gepragt wird. Teile dieser
Einzelhandelslage sind aufgrund ihrer baulichen Gestaltung und
der Vermarktung als Einkaufszentrum zu deuten. Auch fir diesen
Standortbereich fordert der Schutz der integrierten Versorgungs-

Rheinpark-Center

RémerstrafSe

MoselstrafSe/Pomona
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lagen, dass kein weiterer Ausbau der Einzelhandelslage erfolgt
und maximal die Verkaufsfliche, die heute mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt ist, kiinftig
durch nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen belegt

wird.

Abbildung 27 Verkaufsflachenausstattung in ausgewahlten Einzelhan-

delslagen nach Warengruppen (in gm Verkaufsflache)
60.000

55.000 | ——
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Innenstadt Rheinpark-Center ROomerstrake/ MoselstraBe/ Pomona  Schellbergstrafle
NormannenstraBe
m Nahrungs- und Genussmittel m Gesundheit, Korperpflege Blumen, Zoobedarf
W Biicher, Schreibwaren, Bliro m Bekleidung, Schuhe, Schmuck Sport, Spiel, Freizeit

m Elektrowaren Maobel, Einrichtung Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

= Wahrend die bisher aufgefiihrten Standortlagen den Wettbe-

werb in der Neusser Kernstadt pragen, hat sich in den sudlichen
und eher dorflich strukturierten Neusser Stadtteilen mit dem
Standort SchellbergstralRe eine weitere Einzelhandelslage etab-
liert, deren Verkaufsflachenausstattung mit ca. 6.300 qm eben-
falls groRen Einfluss auf die Situation und Entwicklungschancen
der umgebenden kleinteiligen Nahersorgungsstrukturen nimmt.
Die Versorgungsbedeutung ist dabei seit der Umnutzung des

Schellbergstrafse
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ehemaligen Praktiker Baumarkts in einen Sonderpostenmarkt
gestiegen. Trotz der Uberwiegenden Nahversorgungsfunktion
handelt es sich um leistungsfahige Betriebstypen mit hoher
Magnetwirkung. Auch an diesem Standort sind daher keine An-
gebotserganzungen wiinschenswert und ein Ersatz zentren- oder
nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsnutzungen die einzige vertragliche Entwick-
lungsperspektive.

Mit diesen Entwicklungsempfehlungen wird auch den Vorgaben der
Ziele 7 und 8 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel
zum Landesentwicklungsplan 2025 Rechnung getragen.
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Rheinpark-Center zur Einstufung als Nebenzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumli- BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb einer Stadtebaulich integrierte Lage liegt nicht vor,
che Einbindung 17.12.2009 -4 C2/08  grofReren Stadt Standort befindet sich in einer gewerblich geprag-
ten Lage und ist nahezu ausschlieBlich auf den Pkw- X

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte Komplemen-
tarnutzungen

Kompatibilitdt von Aus-
stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88 f.

Urt.v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Integrierte Lage; nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Mittlerer Einzugsbereich; i. d. R. bestimmte
Bezirke groRerer Stadte

Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten;
zentrentypische und auch nahversorgungsre-
levante Sortimente; Waren des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs; i. d. R. Unterschei-
dung gegeniiber Angebotsstruktur der Innen-
stadt nur hinsichtlich des Umfangs

Breites Spektrum an Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben

Ausstattung soll Versorgungfunktion auch
perspektivisch erfiillen

Verkehr ausgerichtet; sehr geringe Mantelbevélke-
rung

OPNV-Haltepunkte liegen vor (StraBenbahn)

Angebotsstruktur begriindet einen gesamtstadti-
schen Verflechtungsbereich

Umfassendes Einzelhandelsangebot, Magnetbetrie-
be aller verschiedenen Bedarfe und Warengruppen,
erganzende kleinstrukturierte Angebote

Eingeschranktes Dienstleistungs- und Gastronomie-
Angebot

Einzelhandelslage leistet einen Beitrag zur gesamt-
stadtischen Versorgung, jedoch auch perspektivisch
nicht nach MaRgabe eines ZVBs

(V)
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage RomerstrafSe/NormannenstrafSe zur Einstufung als Nebenzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumli- BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb einer Stadtebaulich integrierte Lage liegt nicht vor;
che Einbindung 17.12.2009 -4 C2/08  groleren Stadt Standort ist auf den Pkw-Verkehr ausgerichtet und
nicht in die Wegebeziehungen der umliegenden X

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte Komplemen-
tarnutzungen

Kompatibilitat von Aus-

stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwgG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A

964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Urt.v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Integrierte Lage; nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Mittlerer Einzugsbereich; i. d. R. bestimmte
Bezirke groRerer Stadte

Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten;
zentrentypische und auch nahversorgungsre-
levante Sortimente; Waren des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs; i. d. R. Unterschei-
dung gegeniiber Angebotsstruktur der Innen-
stadt nur hinsichtlich des Umfangs

Breites Spektrum an Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben

Ausstattung soll Versorgungsfunktion auch
perspektivisch erfiillen

Wohngebiete angebunden; Barrierewirkungen fiir
fuBlaufige Anbindung durch Verkehrssituation

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Kerneinzugsbereich diirfte die nérdliche Kernstadt
sein; einzelne Betreiber erreichen eine gesamtstad-
tische Ausstrahlung

Umfassendes Einzelhandelsangebot, Magnetbetrie-
be aller Bedarfssparten und Warengruppen, kaum
erganzende kleinstrukturierte Angebote

Kaum erganzende Komplementarnutzungen vor-
handen

Einzelhandelslage leistet einen Beitrag zur teil-/
gesamtstadtischen Versorgung, jedoch auch per-
spektivisch nicht nach MaBgabe eines ZVBs
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Moselstrafse/Pomona zur Einstufung als Nebenzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumli-  BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb einer Stadtebaulich integrierte Lage liegt nicht vor;
che Einbindung 17.12.2009 -4 C2/08  groleren Stadt Standort ist auf den Pkw-Verkehr ausgerichtet und
nicht in die Wegebeziehungen der umliegenden X

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte

Einzelhandel

Struktur +
Dichte Komplemen-
tarnutzungen

Kompatibilitdt von Aus-

stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A
964/05.
Kuschnerus 2007:
88f.

Urt. v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Integrierte Lage; nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Mittlerer Einzugsbereich; i. d. R. bestimmte
Bezirke groRRerer Stadte

Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten;
zentrentypische und auch nahversorgungsre-
levante Sortimente; Waren des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs; i. d. R. Unterschei-
dung gegeniiber Angebotsstruktur der Innen-
stadt nur hinsichtlich des Umfangs

Breites Spektrum an Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben

Ausstattung soll Versorgungsfunktion auch
perspektivisch erfiillen

Wohngebiete angebunden; Barrierewirkungen fiir
fuBlaufige Anbindung durch Verkehrssituation

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus, S-Bahn)

Kerneinzugsbereich diirfte das siidliche Stadtgebiet
sein, einzelne Betreiber erreichen eine gesamtstad-
tische Ausstrahlung

Umfassendes Einzelhandelsangebot; Magnetbe-
triebe aller verschiedenen Warengruppen; kaum
erganzende kleinstrukturierte Angebote

Kaum erganzende Komplementarnutzungen vor-
handen

Einzelhandelslage leistet einen Beitrag zur teil-/
gesamtstadtischen Versorgung, jedoch auch per-
spektivisch nicht nach MaBgabe eines ZVBs
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage SchellbergstrafSe zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation Ergebnis

Lage + siedlungsraumli-
che Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +

Dichte
Komplementarnutzun-
gen

Kompatibilitdt von Aus-
stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A
964/05.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt.v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs; unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stiitzende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage liegt nicht vor;

Standort ist primar auf den Pkw-Verkehr ausgerich- X
tet (Autobahnanschluss Neuss-Norf) und dient we-

niger der fulaufigen Versorgung

Angebotsstruktur begriindet einen Verflechtungs- v
bereich Uber den Statistischen Bezirk Norf hinaus

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Lebensmittel-Magnetbetrieb; Sonderpostenmarkt; X
kaum ergdnzende kleinstrukturierte Angebote

Kaum erganzende Komplementarnutzungen vor- X
handen
Einzelhandelslage leistet einen Beitrag zur Versor- X

gung, jedoch auch perspektivisch nicht nach MaR-
gabe eines ZVBs
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6.2 Integrierte Standortlagen mit Bedeutungsriickgang

Von den drei ehemaligen Standorten von Nahversorgungszentren in
Erfttal, Augustinusviertel und Gnadental konnen die Standortlagen
von Erfttal und Augustinusviertel mit einem Lebensmittel-SB-
Betrieb und erganzende kleinteilige Nutzungen noch einen nachge-
ordneten Versorgungsauftrag wahrnehmen. In Gnadental hingegen
hat der Lebensmittel-SB-Betrieb aufgegeben, sodass eine Grundver-
sorgung nicht mehr gewahrleistet ist. Die Versorgungsaufgaben
werden daher im Bereich des taglichen Bedarfs von den Versor-
gungslagen in den nordlich und sudlich angrenzenden Statistischen
Bezirken Augustinusviertel und Grimlinghausen tibernommen.

Im Hinblick auf die Entwicklungsperspektiven dieser beiden Stand-
ortlagen ist anzufuhren:

Im Statistischen Bezirk Erfttal, dessen Siedlungsbereich an den Sta-
tistischen Bezirk Norf angrenzt, steht einerseits eine die Tragfahig-
keit eines Lebensmittel-SB-Betriebs sichernde Mantelbevolkerung
zur Verfugung, andererseits beeintrachtigen die Pkw-orientierten
Standorte leistungsfahiger Wettbewerbsbetriebe in Norf-Nord des-
sen Ausstrahlungskraft. Zudem beeinflusst die nicht mehr marktge-
rechte Gestaltung des kleinen Ladenzentrums in Erfttal die Akquisi-
tion weiterer kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be. Alternativstandorte stehen hier nicht zur Verfligung, sodass ein
Aufwertungsprozess der Nahversorgungslage nur in Zusammenar-
beit mit den Immobilieneigentiimern moglich ist. Nach zwischen-
zeitlicher Eroffnung zweier Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Backerei und Kiosk) sowie dem Bestreben der Fa.
Penny eine Erweiterung der Filiale vorzunehmen, sind positive Effek-
te fur den Versorgungsstandort zu erwarten. Demnach sollte die
Zielsetzung verfolgt werden, mittelfristig den Status eines Ca2-
Nahversorgungszentrums zu erreichen.

Eine vergleichbare immobilienwirtschaftliche Situation besteht im
Ladenzentrum im Augustinusviertel. Auch hier hemmen die bauli-
chen Voraussetzungen die Weiterentwicklung des Versorgungs-
standorts. Die Rahmenbedingungen sind jedoch anders zu werten:
Die Mantelbevolkerung im Statistischen Bezirk ist mit ca. 3.230 Ein-
wohnern perspektivisch nicht ausreichend, allerdings versorgen sich
wie aufgezeigt auch Biirger aus dem benachbarten Statistischen
Bezirk Gnadental im Augustinusviertel. Da Gnadental aufgrund der
Siedlungsstruktur auch zukunftig voraussichtlich keine eigene Ver-
sorgungslage aufbauen kann, diirfte ein Teil der Gnadentaler Burger
dauerhaft zum Kerneinzugsgebiet des Augustinusviertels zahlen,
sodass sich eine die Tragfahigkeit sichernde Mantelbevolkerung fur
einen Lebensmittel-SB-Betrieb ergibt, von dessen Frequenz wiede-
rum kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im
Standortumfeld profitieren.

Erfttal

Augustinusviertel
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Zudem ist im Hinblick auf das Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial
im Einzugsgebiet der Versorgungslage zu berlicksichtigen, dass sich
im Norden auf dem Gelande des ehemaligen St. Alexius-
Krankenhaus das Neubaugebiet Hammerfeld mit geplanten 450
Wohneinheiten anschliet. Auch die Entwicklung dieses Wohnge-
biets diirfte durch eine attraktive Versorgungslage im Augustinus-
viertel unterstutzt werden. Eine weitere positive Voraussetzung fir
die Verbesserung der Versorgungsqualitat ist die geringe Wettbe-
werbsdichte im naheren Standortumfeld. Sofern sich im Statisti-
schen Bezirk Gnadental keine Versorgungslage etablieren lasst, wa-
re ein Ausbau des Nahversorgungsangebots im Augustinusviertel zu
empfehlen, dessen Dimensionierung an der zu versorgenden Bevol-
kerung ausgerichtet werden sollte. Ob dies im bestehenden Laden-
zentrum moglich ist oder ob ggf. auch Ansiedlungsflachen auf der
gegenuberliegenden Seite des Berghdauschenswegs zur Verfligung
stehen, sollte so zeitnah geklart werden, dass die Realisierung des
Neubaugebiets im nordlichen Augustinusviertel nicht durch eine
unzureichende Versorgungsqualitat beeintrachtigt wird.



Sonstige Standorte

(&

141

Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Augustinusviertel zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsraumli-
che Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur + Dichte
Komplementarnutzun-
gen

Kompatibilitdt von Aus-
stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006-7A

964/05.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt. v.19.06.2008 - 7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevolkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Glitern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs; unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-

stiitzende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage im gleichnamigen
Statistischen Bezirk

Statistischer Bezirk Augustinusviertel mit rund
3.240 Einwohnern (Stand: 31.12.2014), Teile von Gna-
dental, perspektivisch Zuwachs durch Neubaugebie-
te zu erwarten

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Lebensmittel-Magnetbetrieb; kaum ergdnzende
kleinstrukturierte Angebote

Kaum erganzende Komplementarnutzungen vor-
handen

Mantelbevélkerung, handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Perspektive rechtfertigen derzeit
keine Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbe-
reichs
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Erfttal zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsraumli-
che Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur + Dichte
Komplementarnutzun-
gen

Kompatibilitdt von Aus-
stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A

964/05.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt.v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs; unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stiitzende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage im gleichnamigen
Statistischen Bezirk

Statistischer Bezirk Erfttal mit rund 5.310 Einwoh-
nern (Stand: 31.12.2014)

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Lebensmittel-Magnetbetrieb perspektivisch nicht
marktgerecht; wenige erganzende kleinstrukturier-
te Angebote

Ergdnzende Komplementarnutzungen vorhanden

Einzelhandelsausstattung eignet sich unter Berlick-
sichtigung der Wettbewerbssituation sowie der
handelswirtschaftlichen und stadtebaulichen Per-
spektiven nicht zur Abgrenzung eines Zentralen
Versorgungsbereichs
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Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Gnadental zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

Kriterium

Rechtsgrundlage
oder wissenschaftl.
Nachweis

Mindestanforderung

Bewertung Ist-Situation

Ergebnis

Lage + siedlungsraumli-
che Einbindung

Verflechtungsbereich

OPNV-Anbindung

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +

Dichte
Komplementarnutzun-
gen

Kompatibilitdt von Aus-
stattung und Versor-
gungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7 A

964/05.

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:

88 f. und OVG NRW,
Urt.v.19.06.2008 -7
A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevélkerung gut zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte
Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte klei-
ne Orte

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-
tig zu erreichen

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs ge-
wahrleisten, erganzt durch einzelne Waren
des mittelfristigen Bedarfs; unverzichtbar:
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
teldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unter-
stiitzende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspekti-
visch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage im gleichnamigen
Statistischen Bezirk

Statistischer Bezirk Gnadental mit rund 5.230 Ein-
wohnern (Stand: 31.12.2014)

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Kein Lebensmittel-Magnetbetrieb; kleinteilige Ein-
zelhandelsstruktur

Ergdnzende Komplementarnutzungen vorhanden

Derzeit ist kein geeigneter Potenzialstandort zur
Ansiedlung eines Lebensmittel-Magnetbetriebs
auszuweisen; keine Versorgungsfunktion eines
Nahversorgungszentrums
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6.3 Einzelhandelslagen mit groRflachigem Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment

Das Neusser Einzelhandelsgefiige weist zwei weitere Standortlagen
auf, in denen sich der Einzelhandelsbestand in den letzten Jahren
verdichtet hat:

* So befinden sich im Umfeld des Autobahndreiecks Neuss-Sud
einige groRflachige Fachmarkte in primar durch Gewerbe und In-
dustrie gepragten Lagen (u.a. Bauhaus-Bau- und Gartenmarkt).
Bislang umfasst das dortige Angebot primar nicht zentrenrele-
vante Sortimente, auch ausgepragte Agglomerationswirkungen
werden bislang nicht wirksam, da ein Zusammenwachsen der
Einzelstandorte nicht stattgefunden hat. Um auch kuinftig der At-
traktivierung und der Entwicklung einer zusammenhangenden
Einzelhandelslage vorzubeugen, sollte eine Uberplanung der
Standorte mit dem Ausschluss zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente herbeigefiihrt werden.

= Eine dhnlich zu bewertende Standortsituation ist im Westen der
Neusser Innenstadt im Umfeld der EinfallstraRen/Hauptverbin-
dungsachsen (z.B. StephanstraRBe, Rheydter StraRe) erkennbar.
Auch hier hat die Verkehrsgunst und daruiber hinaus das groRe
Einwohnerpotenzial im Standortumfeld zu der Etablierung eini-
ger grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe verschiedener Bran-
chenschwerpunkte gefuihrt. Ein Ausbau der Versorgungsbedeu-
tung sollte durch konsequente Uberplanung und den Ausschluss
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente verhindert
werden.

Zudem ist auf drei Solitarstandorte23 hinzuweisen, an denen insbe-
sondere groRflachige Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten existieren. Fiir diese ist bislang kein Handlungsbedarf ab-
zuleiten, eine Gefahrdung integrierter Versorgungslagen besteht
nicht. Anders stellt sich die Situation fiir das Mobelhaus Knuffmann
dar, das in Solitarlage in Nahe des Hauptzentrums ansassig ist und
aufgrund eines hohen Anteils zentrenrelevanter Sortimente eine
Wettbewerbswirkung auf das Hauptzentrum ausiibt. Gleiches gilt
flir das Mobelhaus Hoffner am Standort Hammfeld (Ost).

Alle diese Betriebe und Standortlagen werden somit durch groR
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gepragt.

Fiir diese Betriebe sind grundsatzlich auch Standorte aulRerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen geeignet, weil in der Regel keine
unmittelbaren Wettbewerbswirkungen fur die integrierten Versor-
gungslagen von ihnen ausgehen und zudem die Sortimentsbeschaf-
fenheit oftmals einen Pkw-orientierten Einkauf begriindet.

23 Kslner StraRe (Obi), Hoistener StraRe (Blumen Dierath), Hammer LandstraRe
(Kiichenmarkt Schaffrath)
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Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel des Landesent-
wicklungsplans 2025 Nordrhein-Westfalen sieht fur die Ansiedlung
grolflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten folgende mafigeblichen Regelungen vor:

= Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (Ziel 1)

= Umsatzerwartung soll sortimentsspezifische Kaufkraft der Ein-
wohner in Neuss nicht tiberschreiten (Grundsatz 4)

= Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 10 % der
betrieblichen Gesamtverkaufsflache (Ziel 5) nicht liberschreiten
und maximal 2.500 gm betragen (Grundsatz 6)

Die Vorgaben werden diesen Standorten und Betrieben gerecht.
Unter MaRgabe der Zielsetzungen sind auch Erweiterungen grund-
satzlich zulassig.

Fiir die bestehenden Standorte sollte die Zielsetzung verfolgt wer-
den,

= geringfligige Erweiterungen zur Bestandssicherung der Betriebe
zu ermdoglichen,

* Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
(auch kleinflachige) auszuschlieRen und

= weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten fallbezogen zu beurteilen.

In der Vergangenheit wurden die spezifischen Festsetzungen fur
Sondergebiete i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf der Ebene der Bebau-
ungsplane geregelt. Um die Transparenz der Situation und Entwick-
lungsperspektiven des groRflachigen Einzelhandels auch im Bereich
der Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zu erhé-
hen, erwarten die Genehmigungsbehorden bereits im Flachennut-
zungsplan neben der Angabe der Zweckbestimmung eines Sonder-
gebiets auch eine Aussage zur maximalen Verkaufsflachenausstat-
tung.

Sowohl aus kommunaler wie aus gutachterlicher Perspektive lassen
sich handelswirtschaftliche Entwicklungsoptionen ohne einzelfall-
bezogene Planungen und Priufungen kaum abschatzen. Offen ist
zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanung, ob in den nachsten 15
bis 20 Jahren an diesem Standort beispielsweise ein Betreiberwech-
sel stattfinden wird, VergroRerungen oder Verkleinerungen geplant
werden oder Veranderungen in den Sortimenten erfolgen sollen.

Trotz dieser Bedenken werden nachfolgend Empfehlungen zum
Umgang mit den wichtigsten Standortlagen ausgesprochen:

= Die maximalen Verkaufsflachen der Sondergebiete in der Kolner
StraBe (Obi) und Am Kirchenmorgen (Bauhaus) sollten sich am
derzeitigen Bestand orientieren. Geringfugige Erweiterungen zur
Bestandssicherung konnten bereits heute auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans durch pauschale Annahmen (zum Beispiel 10
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bis 15 % der genehmigten Verkaufsflache) beriicksichtigt werden.
Dabei bliebe offen, ob dieser Erweiterungsspielraum 6konomisch
sinnvoll und stadtebaulich vertraglich ist. Alternativ musste im
tatsachlichen Planungsfall nach Priifung parallel die Anderung
des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans verfolgt
werden.

* Im Sinne einer konsequenten Vereinheitlichung der baupla-
nungsrechtlichen Situation sollten die bislang im Bebauungsplan
als GroRBgewerbe festgesetzten Standorte in der Normannen-
strale (Holzhandlung Jungbluth und Hagebaumarkt) liberplant
und als Sondergebiet (Bau- und Gartenmarkt) festgesetzt wer-
den. Hier sind die Entwicklungsperspektiven anders zu beurtei-
len. Zum Schutze des Hauptzentrums sollte einer Starkung des
Einzelhandelsstandorts in der Romerstral3e vorgebeugt werden,
der durch eine Erweiterung der benachbarten Betriebe in der
NormannenstraRe indirekt unterstiitzt wiirde. Daher sollten die
Betriebe im Bestand gesichert, jedoch nicht erweitert werden.

= Der Solitarstandort einer ansassigen Gartnerei in der Hoistener
Strale sollte durch die Festsetzung eines Sondergebiets (Gar-
tenmarkt) Uberplant werden. Wie bei den Baumarkten Obi und
Bauhaus konnten geringfugige Erweiterungen zur Bestandssi-
cherung bereits heute auf der Ebene des Flachennutzungsplans
durch pauschale Annahmen (zum Beispiel 10 bis 15 % der geneh-
migten Verkaufsflache) beriicksichtigt werden. Dabei bliebe of-
fen, ob dieser Erweiterungsspielraum 6konomisch sinnvoll und
stadtebaulich vertraglich ist. Alternativ musste im tatsachlichen
Planungsfall nach Priifung parallel die Anderung des Flachennut-
zungsplans und des Bebauungsplans verfolgt werden.

= Der Standort von Mobel Knuffmann am nordlichen Rande der
Innenstadt ist derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen, eine Uber-
planung durch ein Sondergebiet wird empfohlen (Mébelmarkt).
In Anbetracht der Wettbewerbsentwicklungen im Maobeleinzel-
handel ist fur den Betrieb nicht absehbar, ob eine geringfligige
Erweiterung zur Bestandssicherung ausreicht bzw. verfolgt wird.
Auch ein weitergehender Ausbau ist grundsatzlich vorstellbar
und fallbezogen zu prufen. Bei der Erweiterung sollten die lan-
desplanerischen Vorgaben hinsichtlich der zentrenrelevanten
Randsortimente berticksichtigt werden.

= Im Unterschied zu den bisher betrachteten Standorten wurde die
Ansiedlung des Mobelhauses Hoffner am Standort Hammfeld
(Ost) bauleitplanerisch begleitet, sodass sich fiir den Standort
kein diesbezliglicher Handlungsbedarf ergibt. Allerdings besteht
durch die benachbarten Flachen in Hammfeld (West) eine grund-
satzliche Option zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzun-
gen. Unter der Mal3gabe, dass Einzelhandelsvorhaben vertraglich
sind im Hinblick auf die landesplanerischen Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung und auch weiterhin keine stadtebauliche Ver-
bindung zum Rheinpark-Center aufgebaut wird, ist der Standort
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aus gutachterlicher Sicht grundsatzlich geeignet, den Einzelhan-
delsstandort Neuss durch eine Konzentration bedeutsamer Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
nahe des Siedlungsschwerpunkts der Stadt Neuss zu starken
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7 Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neuss

71 Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung

Die Voraussetzungen fur die zuklinftige raumliche Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Neuss werden durch die Zielsetzungen
der Einzelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter konsequenter
Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Entscheidungs- und Ge-
nehmigungsprozessen kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Neuss gelingen. Der Stadt Neuss wird empfohlen,
die nachfolgenden Ziele durch den Rat der Stadt Neuss zu beschlie-
Ben, um eine darauf aufbauende bauleitplanerische und genehmi-
gungsrelevante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Neuss sind die Stabilisierung der Einzelhandelsbedeutung unter
Berlicksichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion sowie
die Attraktivierung des Einzelhandelsangebots festzulegen.

Die Attraktivitat des Einzelhandelangebots in Neuss definiert sich
uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsfla-
chen in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Insbesondere in den
Branchen, in denen noch Erweiterungspotenziale im Rahmen des
vorliegenden Konzepts festgestellt wurden, ist eine Ausweitung des
Angebots zu unterstutzen. In raumlicher Hinsicht ist primar das in-
nerstadtische Hauptzentrum als Standort fiir Angebotserganzungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten zu wahlen.

Mit einer Zentralitat von rund 103,7 wird die Stadt Neuss ihrer durch
die Raumordnung aufgetragenen mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion grundsatzlich gerecht. In Bezug auf die einzelnen Warengrup-
pen wurden Handlungsempfehlungen formuliert, die zur umfas-
senden Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion umge-
setzt werden sollten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass auch Stand-
orte aullerhalb der stadtebaulich integrierten Zentralen Versor-
gungsbereiche einen erheblichen Beitrag zur Leistungsfahigkeit des
Einzelhandelsstandorts Neuss leisten.

Insbesondere unter Berlicksichtigung der regionalen Wettbewerbs-
situation und dem handelswirtschaftlichen Einfluss der Oberzentren
Koln, Dusseldorf und Monchengladbach sowie in Anbetracht der
stadtraumlichen Wettbewerbsentwicklungen ist die Neusser Innen-
stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort zu bewerten. Die Einzel-
handelsentwicklung in den letzten Jahren ist stabil, was mit dem
Markteintritt des Rheinpark-Centers nicht zwangslaufig abzusehen
war. Um die ubergeordnete Versorgungsbedeutung der Neusser
Innenstadt im Rahmen des definierten Zentrengefiiges auch wei-
terhin zu unterstiitzen, sollten handelswirtschaftliche und stidte-
bauliche Erganzungen erfolgen, die im Zentrenkonzept aufgezeigt
wurden. Sie betreffen die Ansiedlung von Magnetbetrieben ein-

Grundvoraussetzung fiir rdumliche
Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung

Vorrangige Ziele der Einzelhandels-
entwicklung

Attraktivierung des Einzelhandels-
angebots

Stabilisierung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion

Stdrkung des Neusser
Hauptzentrums



Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neuss

149

schlieBlich der vorher vorzunehmenden Ausweisung geeigneter
Standorte, die stadtebauliche und handelswirtschaftliche Stabilisie-
rung von Randlagen, den Abbau von Leerstanden oder zumindest
die Installierung von Interimsnutzungen sowie Angebotserganzun-
gen durch Facheinzelhandel sowie qualitatsvolle Komplemen-
tarnutzungen.

Die Nahversorgungszentren der Hierarchie C1 Furth Mitte-Sid und
Reuschenberg waren im Vorlauferkonzept als Nebenzentren einge-
stuft worden. Diese Klassifizierung kann aktuell in Anbetracht der
derzeitigen Versorgungsbedeutung nicht beibehalten werden. Der
kurzfristige Fokus sollte fiir beide Zentralen Versorgungsbereiche
auf der Stabilisierung der Nahversorgungsfunktion liegen, die der-
zeit durch Standortplanungen positiv beeinflusst wird. Mittelfristig
wird beiden jedoch eine Versorgungsbedeutung beigemessen, die
uber die einer Nahversorgungsfunktion hinausgeht und sich an der
Ausstrahlungskraft der offentlichen Infrastruktur im Umfeld der
Versorgungslagen orientiert. In Erganzung der Innenstadt sollte ein
Angebotsausbau bei zentrenrelevanten Sortimenten die Qualifizie-
rung zu Nebenzentren unterstiitzen.

Die C 2-Nahversorgungszentren sind derzeit tiberwiegend von han-
delswirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Planungen betrof-
fen, die bei der Begrindung der jeweiligen Abgrenzung mit ent-
scheidend waren. Vielfach ist ohne eine absehbare Aufwertung —
zum Beispiel durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-SB-Betriebs —
perspektivisch die Funktion des Nahversorgungszentrums in Frage
gestellt. Insofern wird der Umsetzung der Planungen bzw. der
Handlungsempfehlungen eine besondere Wichtigkeit beigemessen,
um ein stabiles Geflige der Nahversorgungszentren in Neuss zu
etablieren.

AuBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche wurde eine Vielzahl von
Lebensmittel-SB-Betrieben erfasst und raumlich verortet, die bei der
Gewabhrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung grundsatz-
lich von Bedeutung sind. Ein GroRteil dieser Betriebe ist jedoch an
Standorten ansassig, die fiir eine wohnungsnahe Versorgung unge-
eignet sind oder sich mit den Einzugsgebieten der Lebensmittel-
Magnetbetriebe in Zentralen Versorgungsbereichen tiberschneiden.
Nur zwei Lebensmittel-SB-Betriebe befinden sich an siedlungsinte-
grierten Standorten, denen in Erganzung der Zentrenstruktur ein zu
sichernder Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung eingeraumt
wird. Zuklinftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben von
Lebensmittel-SB-Betrieben auRerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen auf Standorte gelenkt werden, die zur Optimierung einer
flaichendeckenden Nahversorgung beitragen. Ausgeschlossen wer-
den sollten Vorhaben, die die Versorgungsfunktion Zentraler Ver-
sorgungsbereiche beeintrachtigen.

Aufwertung der C 1-
Nahversorgungszentren

Stabilisierung der C 2-
Nahversorqungszentren

Schutz der wohnungsnahen
Versorgung
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Ebenfalls aulerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind mit
dem Rheinpark-Center, den Standorten Romerstrale/Normannen-
stralRe, MoselstralRe/Pomona und SchellbergstraBe sowie weiteren
kleineren Agglomerationen und Solitarstandorten Einzelhandelsla-
gen identifiziert worden, deren Angebotsstruktur auch durch zen-
tren- und/oder nicht zentrenrelevante Sortimente gepragt wird.
Zum Schutz Zentraler Versorgungsbereiche sollten die zentrenrele-
vanten Sortimente an diesen Standorten nicht ausgebaut werden.
Ein Austausch durch nicht zentrentrelevante Sortimente sollte je-
doch méglich sein. Die empfohlenen Uberplanungen sollten umge-
setzt werden, um zentrenschadlichen Einzelhandelsentwicklungen
vorzubeugen.

7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den libergeordneten Vorgaben zur Einzelhan-
delssteuerung auf Bundes- und Landesebene wurden folgende Ar-
beitsschritte zur Vorbereitung einer konsequenten und rechtssiche-
ren Einzelhandelssteuerung in der Stadt Neuss vorgenommen:

= Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet Neuss wurden formuliert. Zentrale Versorgungsbe-
reiche wurden identifiziert.

= Die Versorgungsbedeutung und das Zusammenspiel der Zen-
tralen Versorgungsbereiche im Rahmen einer Zentrenhierarchie
wurden abgestimmt.

= Eine raumliche Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Neuss ist nicht nur unter Einzelhandelsaspekten, son-
dern auch unter Berlcksichtigung der komplementaren Dienst-
leistungsangebote/Infrastruktur, der stadtebaulichen Situation
sowie der Entwicklungspotenziale und -ziele erfolgt.

= Eswurden die Standorte von Lebensmittelbetrieben benannt, die
aktuell in Erganzung der Zentralen Versorgungsbereiche woh-
nungsnahe Versorgungsfunktionen tibernehmen.

= Es wurde Bezug genommen auf den Ratsbeschluss zur ,Neusser
Liste“ mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,
die vorrangig in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Neuss anzusiedeln sind.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die systematische
Umsetzung des Konzepts erfolgen unter Beriicksichtigung der
Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen Zentralen Versorgungs-
bereiche, der Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der nachste-
hend erlauterten Ansiedlungsleitlinien.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen, die die Gefahr-
dung oder Schwachung Zentraler Versorgungsbereiche nach sich
ziehen, im Sinne stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet bereit-

keine zentrenschddigenden
Einzelhandelsentwicklungen an den
dezentralen Einzelhandels-
standorten

Formulierung von Zielvorstellungen
und strategischen Ausrichtungen
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stehende Instrumentarium sollte daher konsequent genutzt wer-
den. Folgende Stadtbereiche sind aus unserer Sicht hoherem Ansied-
lungsdruck von insbesondere grol3flachigen Betrieben mit nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment ausgesetzt:

= An Zentrale Versorgungsbereiche anschlieBende Gebiete: Bei
Ansiedlungen an solchen Standorten besteht die Gefahr einer
unerwiinschten Ausweitung (,Ausfransen) und der Verdnde-
rungen des Standortgefiiges innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs.

= EinfallstraBen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und hohe AuBenwir-
kung ziehen das Interesse vieler ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen werden akzeptiert, be-
wirken aber eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsland-
schaft und stehen dem Ziel der Realisierung kompakter Versor-
gungslagen entgegen.

= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Einzelhandelsbesatz:
Die gute Pkw-Erreichbarkeit, die Verfluigbarkeit groRerer Flachen,
meist gunstigere Grundstiickspreise als in den siedlungsinte-
grierten Lagen und die moglichen Agglomerationseffekte ermog-
lichen eine schnelle Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt sich der konse-
quente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit. Besonderes Augenmerk ist dar-
uber hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment zu legen, fiir die die Landesplanung
eine Maximalgrenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache vorsieht.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungsplane der Standortbereiche,
die als potenziell gefahrdend einzustufen sind, auf ihre einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten lberpruft werden soll-
ten.

= In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der Steuerungs-
moglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala
der planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten reicht vom
volligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit zur
Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellen-Shop)
bis hin zur Zulassigkeit raumlich und funktional untergeordneten
Einzelhandels.

» Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend uberprift werden,
ob sie der gesteuerten Unterbringung von grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nutzungen
dienen sollen.

* Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die einem poten-
ziellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des be-

» Tabubereiche” fiir Einzelhandel

Uberpriifung von Bebauungs-
pldnen
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reits vorhandenen Einzelhandelsbestands unterliegen, sollten
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansied-
lungsvorhaben, und die Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen
des § 9 Abs. 2 a BauGB liberprift werden.

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur die konsequente
Umsetzung der Inhalte eines Einzelhandelskonzepts in die Bauleit-
planung das Erreichen der angestrebten Ziele der Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Neuss ermoglicht.

73 Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien soll der Stadt Neuss ein
Leitfaden zur Verfugung gestellt werden, um die Zentrenentwick-
lung der Stadt durch eine strategische Standortplanung des Einzel-
handels zu unterstiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann die
Eignung eines Standorts fiir ein Vorhaben unter Berlicksichtigung
gesamtstadtischer Entwicklungsziele abgeleitet werden. Fir Erwei-
terungsvorhaben gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Be-
trieben ist grundsatzlich auf Bestandsschutz hinzuweisen. Nicht
durch die Leitlinien erfullt wird die planungsrechtliche Beurteilung
von Vorhaben.

1) Insbesondere grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment sollen zukuinftig auf Stand-
orte innerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden. Dabei ist die Dimensionierung der Vorhaben
der Versorgungsbedeutung anzupassen. Ausnahmsweise kann
auch eine Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs mit Nahrungs- und Genussmitteln auBerhalb der Zentra-
len Versorgungsbereiche erfolgen, sofern ein Beitrag zur Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung geleistet wird.
Hinweise hierfur liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist,

» sich innerhalb eines Einzugsbereichs von 700 Metern (Radius
um den Planstandort) ein maf3geblicher Anteil an Wohnbe-
bauung befindet, der zur Tragfahigkeit des Betriebs beitragt,

= keine Uberschneidung der Verflechtungsbereiche mit einem
Zentralen Versorgungsbereich vorliegt.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen grundsatzlich auf das Hauptzentrum Innenstadt konzen-
triert werden, insbesondere gilt dies fur grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO. Fiir nicht groRfla-
chige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen sollten auch die C1-Nahversorgungszentren
Furth Mitte-Stid und Reuschenberg geo6ffnet werden, weil nur
so die perspektivische Entwicklung zu einem Nebenzentrum er-
reicht werden kann. In den C 2-Nahversorgungszentren sollten

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

zentrenrelevantes Kernsortiment



Ziele und Steuerungsvorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neuss

153

nur kleinteilige Einzelhandelsbetriebe Angebotserganzungen in
zentrenrelevanten Sortimenten anbieten.

An allen anderen Standorten sollte auf die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ver-
zichtet werden.

Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment wird unter der Zielsetzung
der prioritaren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte in
Zentralen Versorgungsbereichen zu prufen.

Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe (z. B. Bau- und
Gartenmarkte, Mobelhduser) in den Zentralen Versorgungsbe-
reichen in der Regel keine geeigneten Standorte ausgewiesen
werden konnen, sind unter Beruicksichtigung der libergeordne-
ten Vorgaben auch in anderen Standortlagen Ansiedlungsopti-
onen offen zu halten. Als geeignet fiir weitere Ansiedlungen
wurde dabei der Standort Hammfeld (West) identifiziert, wenn
ubergeordnete Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung
beachtet werden und keine stadtebauliche Anbindung an das
Rheinpark-Center erfolgt.

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment



Zusammenfassung der Untersuchung

il 154

8

Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die
vorrangigen Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungs-
empfehlungen zusammengefasst:

Die Ende des Jahres 2014 rund 156.268 Einwohner zihlende Stadt
Neuss wird landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuft. Die 28
Statistischen Bezirke der Stadt Neuss weisen unterschiedliche
Siedlungsmuster auf, die sich auch in der Einzelhandelsstruktur
der Stadt widerspiegeln. Landlich gepragte Randbereiche im Su-
den stehen der verdichteten Kernstadt mit hoher Handelsbedeu-
tung und gewerblich gepragten Lagen im Neusser Norden ge-
genuber.

Die Einzelhandelsposition der Stadt Neuss wird durch einen ho-
hen Wettbewerbsdruck zwischen den Oberzentren Diisseldorf,
Koln und Monchengladbach gepragt, deren Einzelhandelsbedeu-
tungen auf das Stadtgebiet und das Neusser Umland ausstrah-
len.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in Neuss beschrankt
sich unter Beruicksichtigung des Wettbewerbsumfelds auf das
Stadtgebiet. Den Neusser Einwohnern steht ein einzelhandelsre-
levantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 919,7 Mio. EUR zur
Verfigung. Einzelne Betriebe und Standortlagen strahlen uber
das Stadtgebiet hinaus aus.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Neuss umfasst aktuell
insgesamt 876 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
256.89o0gqm und einer Bruttoumsatzleistung von «ca.
953,9 Mio. EUR (im Jahr 2014). Das grof3te flachenbezogene An-
gebot der Stadt wird durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf bereitgestellt.
Der Verkaufsflachenanteil des groRflachigen Einzelhandels be-
tragt rund 62 % und ist somit im interkommunalen Vergleich als
uberdurchschnittlich zu bewerten. Die Daten des Mdébelhauses
Hoffner sind in diesen Werten noch nicht enthalten.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit Daten aus den
Jahren 2007 (Verdffentlichung des Einzelhandelskonzepts im
Jahr 2009) verglichen werden. Trotz strukturpragender Wettbe-
werbsveranderungen, insbesondere der Er6ffnung des Rhein-
park-Centers, ist seit 2007 eine nahezu stabile Verkaufsflachen-
zahl und Leistungsfahigkeit (unter Beriicksichtigung der Inflati-
onsrate) festzustellen. Die Zahl der Betriebe hingegen hat mit
rund 15 % deutlich abgenommen und steht damit im Kontext
bundesweiter Entwicklungen im Einzelhandel.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der
Stadt Neuss werden durch den ansassigen Einzelhandel aktuell
ca. 84 % gebunden (ca. 770,7 Mio. EUR). Mit auswartigen Kunden

libergeordnete Rahmenbedingungen

regionale Wettbewerbssituation

Einzugsbereich und Kaufkraft

Einzelhandelsausstattung

Verkaufsfldchenentwicklung
seit 2007

Kaufkraftbewegungen in Neuss
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wird ein Umsatzanteil von ca. 19 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss
aus der Stadt Neuss bewegt sich lber alle Einzelhandelsbranchen
in einer GroBenordnung von ca. 144,9 Mio. EUR (ca. 16 % der in
Neuss zur Verfiigung stehenden Kaufkraft). Die Einzelhandels-
zentralitdt von etwa 103,7 stellt dar, dass im Saldo mehr Kauf-
kraft durch den Einzelhandelsstandort von aullen angezogen
wird als Kaufkraft Neusser Burger abflief3t.

= Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhandelsausstattung  Entwicklungspotenziale

in Neuss ergeben sich bis zum Jahr 2025 aufgrund der stabilen
Bevolkerungsentwicklung Entwicklungspotenziale in nahezu al-
len Warengruppen. Fur das Elektrowarenangebot ergibt sich auf-
grund der guten Ausstattung allerdings kein Entwicklungsspiel-
raum; gleichwohl kdnnte die Ansiedlung eines Elektrofachmarkts
in der Innenstadt zu einer Standortattraktivierung beitragen und
sollte unterstitzt werden, auch wenn sie den stadtinternen
Wettbewerb mit Anbietern in dezentralen Standortlagen intensi-
viert.

» Grundsatzlich empfiehlt sich bei allen groReren Vorhaben, auch  Einzelfallprifung von Ansiedlungen
von Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-  und Erweiterungen
ben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment, eine Einzelfall-
prufung.

» Fir die Stadt Neuss wurde ein Zentrenkonzept entwickelt, das Zentrenkonzept
zwolf Zentrale Versorgungsbereiche in drei Hierarchiestufen un-
terscheidet. Das Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt, die C1
Nahversorgungszentren Furth Mitte-Stid und Reuschenberg (de-
nen zukinftig eine Entwicklungsmoglichkeit zu Nebenzentren
bzw. B-Zentren eingeraumt werden soll) sowie die C 1-Nahversor-
gungszentren Grimlinghausen, Uedesheim, Weckhoven, Furth-
Nord, Holzheim, Grefrath, Norf, Rosellen und Allerheiligen. Im
Rahmen des Zentrenkonzepts kommt dem Hauptzentrum Innen-
stadt die hochste Bedeutung zu. Trotz der Ansiedlung des Rhein-
park-Centers ist dort eine stabile Handelsentwicklung erkennbar.
Die Einstufungen der Nahversorgungszentren sind vielfach an
Handlungsempfehlungen geknupft. Im Vergleich zur Zentrenhie-
rarchie des Vorlauferkonzepts wird einigen Einzelhandelsstand-
orten nicht mehr der Status eines Zentralen Versorgungsbereichs
zugeordnet, was mit der aktuellen Handelsbedeutung oder den
veranderten Anforderungen der Landesplanung und der Recht-
sprechung begriindet wird. Die Handlungsempfehlungen zeigen
insbesondere fur die Nahversorgungszentren mit wenig stabilem
Angebot den Weg zur langfristigen Sicherung des Status auf.

* Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkonzepts wurden fol-  Ziele der Einzelhandelsentwicklung
gende Ziele formuliert:
- Attraktivierung des gesamtstadtischen Einzelhandelsange-
bots
- Stabilisierung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
- Starkung des Neusser Hauptzentrums
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- Aufwertung der C1-Nahversorgungszentren

- Stabilisierung der C 2-Nahversorgungszentren

- Schutz der wohnungsnahen Versorgung

- Vermeidung zentrenschadigender Einzelhandelsentwick-
lungen, insbesondere an dezentralen Einzelhandelsstandor-
ten

Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulich integrierten Versor-
gungszentren ist eine konsequente bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung - insbesondere hinsichtlich der
Standorte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten Sortimen-
ten — erforderlich. So kommt der Reglementierung nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente an Standorten aulRerhalb der
abgegrenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche in
Anbetracht der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs eine
Schlisselrolle fiir eine stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels-
und Standortentwicklung zu. Der Stadt Neuss wird daher empfoh-
len, die Zentrenhierarchie und die Abgrenzungen der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu beschlieBen und gemeinsam mit der bereits
beschlossenen ,Neusser Liste“ in die Bauleitplanung zu tUberfuhren.
GleichermaRen sollte die Umsetzung der Handlungsempfehlungen,
speziell zur Stabilisierung der Zentralen Versorgungsbereiche, durch
Stadtplanung und Wirtschaftsférderung verfolgt werden.

bauleitplanerische Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung
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»Neusser Liste nach Ratsbeschluss am 11. Oktober 2013

Neusser Sortimenstliste

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Back- und Fleischwaren, Tabak)
Gesundheits- und Korperpflegartikel (inkl. Parfimerie- und Kosmetikartikel)

Wasch-, Putz und Reinigungsmittel
Reformwaren

Zentrenrelevante Sortimente
Pharmazeutische Artikel

Orthopédische Artikel und Sanitatswaren
Augenoptik

Hérgerateakkustik

Schnittblumen und -griin

Papier, Birobedarf, Schreibwaren
Blicher
Zeitungen/Zeitschriften

Damen-, Herren-, Kinderbekleidung

Schuhe und Lederwaren (inkl. Koffer, Taschen, Regenschirme)
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Kleinteilige Sportartikel
Spielwaren

Hobby- und Bastelartikel
Babyartikel (Nonfood, kleinteilig)

Elektrokleingerate (fiir den Haushalt)
Unterhaltungselektronik

Telefone

\Videokamers, Fotoapparate und Zubehér
Computer und Zubehér

(bespielbare) Bild- und Tontrager

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

Wohnaccessoires, kleinteiliges Wohn-/ Einrichtungszubehér

Kunst, Antiquitaten, Bilder, Rahmen, Spiegel

Haus- und Heimtextilien (Handtlcher, Gardinen, Tischdecken, Bettwasche etc.)
Bettwaren

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware/Stoffe/Wolle

Nicht zentrenrelevante Sortimente
Zoologische Artikel, lebende Tiere
Grofteilige Sportgerate

Campingartikel

Angler, Jagd- und Reitartikel (ohne Bekleidung und Schuhe) und Waffen
Fahrrader und Zubehor

Kinderwagen

Musikinstrumente und Zubehdr

Erotikartikel

ElektrogroRlgerate, inkl. elektr. Einbaugerate
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Mébel, inkl. Kiichen

Matratzen

Abgepasste Teppiche/ Laufer
Baumarktspezifisches Sortiment*
Gartenmarktspezif. Sortiment™*

Rollldden/Markisen
Kamine/Ofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér

* Tapeten, Bodenbeldge und Teppiche, Kleineisenwaren, (Elektro-) Werkzeuge, Farben und Lacke,
Installationsbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Holz
** Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf, Gartenmébel, Gartenartikel- und gerate
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Glossar

Betriebsform/-typ

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im institutionel-
len Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absatzpoliti-
schen Instrumente (z.B. Bedienungsform), Branche, Flache und
Standort definiert. So gibt es deutliche Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen stark voneinander unterscheiden.
Durch eine Dynamik in den Betriebsformen entstehen neue Be-
triebsformen, wahrend alte ausscheiden. Zu den Betriebsformen im
Einzelhandel zahlen z. B. das Fachgeschaft, das Spezialgeschaft, der
Fachmarkt, das Warenhaus, das Kaufhaus, der Discounter, der Su-
permarkt, der Verbrauchermarkt und das SB-Warenhaus.

Einkaufslagen
Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriterien abgegrenzt:

= Passantenfrequenz

* Besatzdichte

= Attraktivitat des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

= Ladenleerstandsquote, nichtadaquate Nutzungen u. A.

Einzelhandel

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Giter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von ande-
ren Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte abset-
zen.

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandel jene Institutio-
nen, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wert-
schopfung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist als aus sonstigen
Tatigkeiten.

Fachgeschift

Das Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspe-
zifisches oder bedarfsspezifisches Sortiment in groer Auswahl und
in unterschiedlichen Qualitaten und Preislagen anbietet. Entschei-
dender Unterschied zu Fachmarkten sind die hier angebotenen er-
ganzenden Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsfla-
che liegt i. d. R. deutlich unter 8oo qm.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grof3flachiger und im allgemeinen
ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sorti-
mentsangebot aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidungsfach-
markt, Elektrofachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfach-
markt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. M&bel-
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und Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte Kunden) in
ubersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbietet. Die Standorte sind meist Pkw-
kundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Droge-
riewaren), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren.
Die GroRRenordnung variiert je nach Fachmarkttyp (z. B. Drogerie-
fachmarkte ca. 800 gm, Elektrofachmarkte 1.500 bis 4.000 gm, Mo-
belmarkt bis zu 50.000 gm).

Filialunternehmen

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfligt Giber (mindestens fiinf)
unter einheitlicher Leitung stehende Verkaufsfilialen an unter-
schiedlichen Standorten. Bei1o und mehr Filialen gilt das Unter-
nehmen als GroRBbetriebsform des Einzelhandels.

GroB8fldchigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Begriff der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orien-
tiert sich am § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1990. Bei einer Geschossfla-
che von mehr als 1.200 gm werden in der hierin enthaltenen Vermu-
tungsregel Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung unterstellt. Nach einem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24. November 2005 ist die GroRflachigkeit
eines Handelsbetriebs Uber 800 qm Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Uberwie-
gend im Wege der Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen,
davon wenigstens eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am
starksten verbreitet sind Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und
verwandten Bedarfseinrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus
erfolgt eine starkere Konzentration auf ausgewahlte Warengrup-
pen, wobei ein groReres Lebensmittelangebot i. d. R. nicht vorhan-
den ist. Die Verkaufsflache liegt bei mehr als 1.000 gm.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums zur Verfluigung steht. Errechnet wird die Kauf-
kraft aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahmen aus Er-
sparnissen und aufgenommenen Krediten abzuglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier an-
sassigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt
vor, wenn Kaufkraftanteile von aulRerhalb der Region zuflieBen; ein
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb ausgegeben wird.
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Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Ubersteigt die 6rtliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurch-
schnitt von 100, verfiigt die Kommune uber ein um den entspre-
chenden Prozentsatz h6heres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ladenhandel

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschafte des institutionellen
Einzelhandels ohne Bertlicksichtigung der Branchen ,Kraftstoffe,
Fahrzeuge und Brennstoffe; hinzu kommen Geschafte des Laden-
handwerks wie Backer, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die
reine Verkaufsfliche ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken so-
wie Sanitatshauser/Orthopadietechnik, Tankstellenshops, Kioske
und Hofladen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten
Sonderangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung,
funktionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien.
Die Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 500 — 800 gm
mit steigender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln
liegt zwischen 10 und 15 %.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grol3flachiger und meist ebenerdiger Ein-
zelhandelsbetrieb. Das Sortiment ist umfassend und bietet im Be-
reich des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf bis zu 100.000 Arti-
kel an. Der Umsatzschwerpunkt liegt mit mindestens 50 % im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel. Der Nonfood-Anteil beim
Umsatz liegt bei ca. 35 — 50 %, bei der Verkaufsflache bei ca. 60 -
75 %. Das SB-Warenhaus bietet seine Waren ganz oder tiberwiegend
in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher
Werbeaktivitat in Sonderangebotspreispolitik an. Der Standort ist
grundsatzlich Pkw-kundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt nach
der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 qm.24

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
fliche von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieRlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und
erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der

24 |aut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsfliche eines
SB-Warenhauses bei mindestens 5.000 gm
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amtlichen Statistik hat der Supermarkt héchstens eine Verkaufsfla-
che von 1.000 gm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergren-
ze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkenn-
bar sind.?5

Trading-down

Beim Trading-down handelt es sich um MalRnahmen, durch die sich
ein Handelsbetrieb gednderten Praferenzen der Konsumenten (z. B.
aufgrund eines konjunkturellen Nachfrageriickgangs) anpassen
kann. Zu den MaBnahmen zahlen u. a. Senkung des Qualitats- und
Preisniveaus, Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Ver-
minderung der Mitarbeiterzahl als Voraussetzung fir niedrigere
Kosten und moglicherweise eine niedrigere Handelsspanne.

Weiterhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung
der Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bezeichnet
Trading-down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. hoherwertiger
durch niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung
des Angebots, der Warenprasentation, des Qualifikationsniveaus
der Beschaftigten und der AuRBenwirkung im Hinblick auf die Wer-
bung.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderan-
gebotspolitik abgestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen
Statistik bei mindestens 1.000 qm.26 Der Standort ist in der Regel
Pkw-kundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von
Einzelhandelszentren.

Verkaufsfliche

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff Verkaufsfldche fur
diejenigen Falle prazisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung keine Begriffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des
BVerwG (4 C10.04 vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufs-
flache die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die
vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf. Zusatzlich zu
der durch die Kunden zu betretenden reinen Flachen umfasst die
Verkaufsflache die Flachen fir Warenprasentation, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten
werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt
(z. B. Thekenbereiche). Zudem sind der Kassenvorraum mit ,Pack-

25 |aut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflachenober-
grenze eines Supermarkts bei mindestens 1.500 gm

26 [aut Definition des EHI, Handel aktuell 2008/09, liegt die Verkaufsflache eines
Verbrauchermarkts bei mindestens 1.500 gm
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und Entsorgungszone® und der Windfang zur Verkaufsflache zu
zahlen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der
Vorbereitung/Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume,
WC-Anlagen etc.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der in
der Regel auf mehreren Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sorti-
mente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitat
und eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder
in Einkaufszentren anbietet. Die Warensortimente umfassen tiber-
wiegend Nichtlebensmittel der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien,
Sport, Hausrat, Mobel, Einrichtung, Kosmetik, Drogeriewaren,
Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen
Dienstleistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermitt-
lung und Finanzdienstleistungen.

Zentrale Versorgungsbereiche

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z.B. § 34 Abs.3BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind Zentrale Versorgungsbereiche gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen zahlen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren.

Zentralitit

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. Werte tiber 100 % weisen bei Stadten auf eine Anziehungskraft
hin, die diese auf ihr Umland ausiibt und dessen Bewohner starker
zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt als umgekehrt die eige-
ne Bevolkerung ihre Kaufkraft nach auRen tragt.



