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Nahversorgungszentren

12 Nahversorgungszentren
12.1 Bedeutung der Nahversorgung fiir die stadtebauliche
Planung

Die Nahversorgung ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die im Grundgesetz
geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse“. Fehlen Mog-
lichkeiten der taglichen Versorgung, ist zumeist der lbrige Bestand
an Dienstleistungen und Einrichtungen gefahrdet, weil Kundenfre-
quenzen sich verringern und die Leerstandsquote zunimmt. Diese
Abhiangigkeiten nehmen mit der GroRRe und Leistungsfahigkeit ei-
nes Lebensmittel-SB-Betriebs als Frequenztrager zu, da der umlie-
gend kleinteilig strukturierte erganzende Handels- und Dienstleis-
tungsbereich i.d.R. keine ausreichende Publikumswirkung entfal-
tet. Die Zentren verlieren dann ihre Funktion als Knotenpunkt des
Handels, der Dienstleistungen, der Wirtschaft sowie als Orte der
Kommunikation (Sozialfunktion der Nahversorgung). Das Wegbre-
chen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Lebensqualitat einher. Entscheidend fur die Funktionsfahigkeit von
Nahversorgungszentren sind eine integrierte Lage mit stadtebauli-
cher Qualitat sowie die gute Erreichbarkeit. Nur in integrierter Lage
sind Nahversorgungsangebote auch fiir weniger mobile Bevolke-
rungsteile zu erreichen. Je nach stadtebaulicher Qualitat des Stand-
orts nimmt die Attraktivitat der Erreichbarkeit ab oder zu. Gerade
altere Bevolkerungsteile oder junge Familien sind neben der fuBlau-
figen Erreichbarkeit insbesondere auf eine gute Anbindung des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs angewiesen.

»Die bestmogliche Versorgung der Bevolkerung mit Waren und
Dienstleistungen liegt vor, wenn die Einkaufsmoglichkeiten gut
erreichbar sind und bei differenziertem Angebot und ausreichenden
Konkurrenzverhaltnissen ein chancengleiches Einkaufen fir alle
sozialen Schichten, auch fiir Menschen ohne Auto, fiir Behinderte
und altere Leute ermoglichen.“s7

12.2 Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflachen

Um die wohnungsnahe Grundversorgung in Neuss beurteilen zu
konnen, wird zunachst der Indikator , Lebensmittelverkaufsflache in
m’ pro Einwohner“ herangezogen. Dieser quantitative Kennwert
verdeutlicht die vorliegende relative Ausstattung im Vergleich zum
Neusser und Bundesdurchschnitt.

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

57 Schéning, G.; Borchard, K.: Stadtebau im Ubergang zum 21.Jahrhundert,
Stuttgart.1992,S. 69 f.
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Berechnung unberiicksichtigt. Darliber hinaus fehlen auch entspre-
chende Vergleichsdaten fiir das Bundesgebiet.

Im Bundesgebiet liegt die durchschnittliche Verkaufsflache der SB-
Lebensmittelgeschaftes?, umgerechnet auf die zu versorgende Be-
volkerung, bei 0,35 gqm Verkaufsflache je Einwohner. Mit ca. 0,33 gm
Verkaufsflache je Einwohner liegt Neuss leicht unter dem Bundes-
durchschnitt.

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

Besonders hoch sind die Kennwerte in den statistischer Bezirken
Hammfeld, Pomona, Weissenberg, Vogelsang, Norf, Hoisten auf-
grund der dortigen gro3flachigen Angebote im Lebensmittelhandel.
Im statistischen Bezirk Hafen ist nur ein sehr geringes Einwohnerpo-
tential im direkten Umfeld vorhanden, so dass hier mit dem neu
errichteten Lidl-Markt der hochste Wert erreicht wird. Die Innen-
stadt verfugt aufgrund ihrer besonderen zentralortlichen Funktion
als Hauptzentrum auch uber ein sehr gutes Nahversorgungsange-
bot.

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

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

58 Ohne Getrankemarkte, Spezialgeschafte (z. B. Teegeschaft), Backereien, Metz-
gereien, Kioske und Tankstellenshops.
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Tabelle 33
Lebensmittelverkaufsflachenausstattung nach statistischen Bezirken 2007

Nr. statistischer Bezirk VKF/EW Einwohner Lebensmittel-
VKF insgesamt
1 Innenstadt 0,56 10.815 6.065
2 Dreikonigenviertel 0,13 6.922 925
3 Hafengebiet 5,63 142 800
4 Hammfeld 4,02 1.647 6.620
5 Augustinusviertel 0,29 2.975 850
6 Gnadental 0,06 5.126 300
7 Grimlinghausen 0,17 8.127 1.375
8 Uedesheim 0,17 4.307 740
9 Weckhoven 0,10 9.072 900
10 Erfttal 0,12 5.442 640
1 Selikum 0,00 1.172 0
12 Reuschenberg 0,12 7.459 915
13 Pomona 0,68 3.365 2.280
14 Stadionviertel 0,00 9.549 0
15 Westfeld 0,00 191 0
16 Morgensternsheide 0,00 464 0
17 Furth-Sid 0,16 8.632 1.410
18 Furth-Mitte 0,27 7.295 1.940
19 Furth-Nord 0,15 4581 670
20 Weissenberg 0,84 6.684 5.600
21 Vogelsang 0,65 6.463 4.190
22 Barbaraviertel 0,03 2.706 85
23 Holzheim 0,36 7.712 2.765
24 Grefrath 0,00 3.795 0
25 Hoisten 0,89 3.261 2.910
26 Speck/ Wehl/ Helpenstein 0,00 1.334 0
27 Norf 0,48 10.614 5.125
271 davon Norf 0,10 5.237 520
282 davon Derikum 0,86 5.370 4.605
28 Rosellen 0,22 12.516 2.7125
davon Allerheiligen 0,37 5.636 2.075
davon iibriges Rosellen 0,09 6.880 650
Insgesamt 0,33 152.361 49.830
Anm.: Allerheiligen besteht aus den Ortsteilen Gier, Allerheiligen, Kuckhof,
Elvekum; Ubriges Rosellen besteht aus den Ortsteilen Rosellen, Rosel-
lerheide/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum.
Lebensmittel-VKF (Verkaufsflache) ohne Getrankemarkte, Spezialge-
schafte (z. B. Teegeschaft), Backereien, Metzgereien, Kioske und Tank-
stellenshops. Bei SB-Warenhausern und Verbrauchermarkten nur Le-
bensmittelabteilung, sonst gesamte Ladenverkaufsflache.
Quellen: Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stadt Neuss, Stand 31.12.2007,

Verkaufsflachenerhebung Stand Marz 2007 und Darstellung Stadt und
Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.; zusatzlich seitdem realisier-
te Laden: Lidl, Hammer Landstral3e 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe,
Bahnhofstralie 15, Aufgabe Lebensmittelabteilung Galeria Kaufhof.
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12.3 Betriebsformen

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

Der typische Haushalt versorgt sich nicht nur bei einem Vertriebs-
typ, sondern sucht unterschiedliche Anbieter auf, schwerpunktma-
Rig Discounter (68-mal im Jahr 2006), gefolgt von Verbraucher-
markten (47-mal), SB-Warenhdusern (20-mal), Supermarkten (19-
mal) und Drogeriemarkten (16-mal).52 Nach neuesten Untersuchun-
gen von A. C. Nielsen und GfK konnten im Jahr 2007 die Discounter
weiter Marktanteile gewinnen. So kaufte im Jahr 2007 der Verbrau-
cher 70-mal bei einem Discounter mit Durchschnittsausgaben von
17,99 EUR je Einkauf ein. Marktfiihrer bleibt dabei weiterhin Aldi, bei
dem die deutschen Haushalte im Durchschnitt 573 EUR Umsatz rea-
lisierten, gefolgt von Lidl mit 416 EUR.6°.

Die einzelnen Markte weisen eine sehr unterschiedliche Sortiments-
tiefe auf. Wahrend Discounter etwa zwischen 800 und 3.700 Arti-
keln fuhren, sind es bei Supermarkten ca.10.00 Artikel und bei
Verbrauchermarkten zwischen 21.000 bis 40.000 Artikel.6* Dabei
haben die Discounter in den vergangenen Jahren ihr Sortiment, z. B.
im Frische- und Bio-Angebot, deutlich ausgeweitet. Durch diese
Entwicklung hat sich eine gewisse Annaherung der Discountschiene
an die originare Starke der Vollsortimenter ergeben.

Die Aufteilung der Lebensmittelverkaufsflache einer Stadt nach den
Betriebstypen enthalt damit auch eine Aussage im Hinblick auf die
Qualitat des Nahversorgungsangebots. Vergleicht man die gesamt-
stadtische Verkaufsflachenverteilung nach Betriebstypen mit dem
Bundesdurchschnitt, wird deutlich, dass Neuss einen wesentlich
hoheren Anteil groRflachiger Strukturen (SB-Warenhduser und
Verbrauchermarkte) und dafiir einen geringeren Anteil mit Lebens-
mittelgeschaften unter 400 gqm Verkaufsflache aufweist als der
Bundesdurchschnitt. Dies liegt an der in Neuss gegebenen Tragfa-
higkeit von GroBstrukturen durch die Einwohnerzahl im Einzugsbe-
reich.

59 A.C. Nielsen: Universen 2007. S. 47f.
60 Rheinische Post vom 4. Mirz 2008.
61 EHI: Handel aktuell 2007/2008. S. 360 ff.



122 5 Nahversorgungszentren

Abbildung 23
Verkaufsflachenanteile der Betriebstypen im Bundesdurchschnitt und in
Neuss 2007
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Anm.:  Bei SB-Warenhausern und Verbrauchermarkten nur Lebensmittelabtei-
lung.

Quelle: Bundesdurchschnitt anhand EHI 2007/2008, Erhebung Stand Marz 2007
und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH,
zusatzlich seitdem realisierte Ladeneinheiten: Lidl, Hammer LandstraRe
45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstralie 15.

Seit mehreren Jahrzehnten bestehen in Neuss diese grof3flachigen
Angebotsstrukturen, die die unterdurchschnittliche Neusser Aus-
stattung mit kleinen Lebensmittelgeschaften und auch Supermark-
ten erklaren. Daher existieren nicht mehr in allen Ortsteilen Le-
bensmittel-SB-Betriebe.

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

Insge- Discoun- | Vollsortimenter SB-
Nr. statistischer Bezirk Vliir/rlglv VKJ:S:EW >V1-(CI)=7E?I:I“ Lebtelg;r:r:ttel-
< 400 gqm VKF
1 Innenstadt 0,56 0,21 0,25 0,10
2 Dreikénigenviertel 0,13 0,09 0,04
3 Hafengebiet 5,63 5,63
4 Hammfeld 4,02 4,02
5 Augustinusviertel 0,29 0,29
6 Gnadental 0,06 0,06
7 Grimlinghausen 0,17 0,16 0,01
8 Uedesheim 0,17 0,17
9 Weckhoven 0,10 0,04 0,06
10 Erfttal 0,12 0,10 0,02
n Selikum 0,00
12 Reuschenberg 0,12 0,12
13 Pomona 0,68 0,39 0,29
14 Stadionviertel 0,00
15 Westfeld 0,00
16 Morgensternsheide 0,00
17 Furth-Sud 0,16 0,16
18 Furth-Mitte 0,27 0,10 0,17
19 Furth-Nord 0,15 0,15
20 Weissenberg 0,84 0,37 0,46
21 Vogelsang 0,65 0,65
22 Barbaraviertel 0,03 0,03
23 Holzheim 0,36 0,04 0,32
24 Grefrath 0,00
25 Hoisten 0,89 0,43 0,46
26 Speck/ Wehl/ Helpenstein 0,00
27 Norf 0,48 0,18 0,28 0,02
271 davon Norf 0,10 0,10
272 davon Derikum 0,86 0,26 0,56 0,04
28 Rosellen 0,22 0,06 0,16
davon Allerheiligen 0,37 0,13 0,24
davon Rosellen 0,09 0,09
Neuss insgesamt 0,33 0,10 0,21 0,02
Bund 0,35 0,12 0,16 0,07

Anm.:  Allerheiligen besteht aus den Ortsteilen Gier, Allerheiligen, Kuckhof, Elve-
kum; UGbriges Rosellen besteht aus den Ortsteilen Rosellen, Rosellerhei-
de/Neuenbaum, Bettikum, Schlicherum. Lebensmittel-VKF (Verkaufsflache)
ohne Getrankemarkte, Spezialgeschafte (z. B. Teegeschéft), Backereien,
Metzgereien, Kioske und Tankstellenshops. Bei SB-Warenhausern und
Verbrauchermarkten nur Lebensmittelabteilung, sonst gesamte Ladenver-

kaufsflache.
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Quelle: Einwohnerstatistik: Fortschreibung der Stadt Neuss, Stand 31.12.2007, Verkaufs-
flachenerhebung Stand Marz 2007 und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Paul G.Jansen GmbH; zusatzlich seitdem realisierte Laden: Lidl, Hammer
Landstral3e 45, Plus, Hermannsplatz 8, Rewe, Bahnhofstraf3e 15.

12.4 Nahbereich bzw. fulaufige Erreichbarkeit

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

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

In der folgenden Karte wurden 700 m-Radien aller Lebensmittelan-
bieter dargestellt, um auch die Nahversorgungsangebote unter Ent-
fernungsaspekten bewerten zu konnen. Demnach verfiigen
ca.3.800 Einwohner bzw. ca.15% der Gesamtbevdlkerung von
Neuss lber keinen ,,wohnungsnahen“ Lebensmittelanbieter.62 Eine
solche GroRenordnung entspricht dem Durchschnittswert vieler
Stadte.s

Hierdurch werden die kleinraumigen Unterschiede in der woh-
nungsnahen Grundversorgung verdeutlicht. Ganzlich ohne Lebens-
mittelanbieter in fuBlaufiger Entfernung sind die statistischen Be-
zirke Selikum, Grefrath, Westfeld, Morgensternsheide und
Speck/Wehl/Helpenstein. Diese weisen jeweils eine Einwohnerzahl
von unter 5.000 auf, so dass die Tragfahigkeitsschwelle eigenstan-
diger Nahversorgungsangebote nicht gegeben ist.

Einige Wohnquartiere liegen aulRerhalb der Nahbereiche der beste-
henden Lebensmittel-SB-Standorte. Dies betrifft insbesondere Gna-
dental, Norf, Rosellen, Stadionviertel und den nordlichen Randbe-
reich von Vogelsang/Furth-Nord. In der Wertung sind sowohl die
raumliche Struktur des statistischen Bezirks als auch das vorhande-
ne Einwohnerpotential zu berlicksichtigen. Die statistischen Bezirke
Stadionviertel, Norf und Rosellen verfligen jeweils tuber raumlich
getrennte Siedlungsbereiche, die bei der Tragfahigkeit neuer Anbie-
ter zu beriicksichtigen sind.

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

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

Eine integrierte Lage ist Voraussetzung einer guten Erreichbarkeit
fir alle Bevolkerungsgruppen. In den meisten Fallen verfiigen integ-
rierte Lagen auch Uber ein hoheres Potential an stadtebaulicher
Qualitat als z. B. Standorte in Gewerbegebieten. Der liberwiegende
Teil der Neusser Nahversorgungsstandorte liegt in integrierter Lage
in den Zentren im Allgemeinen Siedlungsbereich.

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

12.6 Exkurs: Standortentscheidungen und Tragfahigkeit von
Nahversorgungsbetrieben

Das Ziel einer flaichendeckenden und differenzierten Grundversor-

gung ist mit den heutigen Standortanforderungen grol3er Lebens-

mittel-SB-Anbieter immer schwieriger in Einklang zu bringen.

Galten friiher ca. 3.500 Einwohner als Tragfahigkeitsuntergrenze fur
eine Lebensmittelmarkt, so sind es heute mindestens 5.000 Ein-
wohner. Im Discountbereich liegt der betriebswirtschaftliche Ziel-
wert oftmals sogar schon bei1s.000 Einwohnern pro Betriebsein-
heit. Dabei Uberlagern sich die Einzugsbereiche bestehender Betrie-
be zum Teil erheblich, was sich zu Lasten der Tragfahigkeit neuer
Markte auswirkt.

Eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung ohne gravie-
rende Beeintrachtigung gewachsener Versorgungslagen wird dann
angenommen, wenn - von besonderen Siedlungs- und Konkurrenz-
strukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz des Vor-
habens ca. 35 % der im Nahbereich vorhandenen nahversorgungsre-
levanten Kaufkraft nicht Ubersteigt und in diesem Bereich derzeit
noch keine Wettbewerber ansassig sind. Der Nahbereich umfasst in
stadtisch dicht besiedelten Gebieten ublicherweise die Einwohner in
einem Radius von 700 m um das Vorhaben, die fuBlaufige Entfer-
nung wird im Einzelhandelserlass mit 700 bis 1.000 m angesetzt.64
Bei der Umsatzschatzung sind die unterschiedlichen Flachenproduk-
tivitaten je nach Betriebsformen zu differenzieren. So liegt die Fla-
chenproduktivitat bei einem Vollsortimenter bei durchschnittlich
knapp 4.000 EUR/gm, wahrend bei Discountern die durchschnittli-
che Produktivitat mit 5.200 EUR/qm deutlich hoher liegt und je nach
Anbieter sowie Standort und Lagegunst bis tiber 8.100 EUR/gm (Aldi
Sud) erreichen kann.és

64 Einzelhandelserlass, a.a.0,, S. 21
65 EHI: Handel aktuell 2008/2009, S.201.
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Die GroRe der Betriebseinheiten, die im Wechselspiel mit der ge-
stiegenen Tragfahigkeit steht, hat sich in den letzten Jahren
enorm gesteigert. Neue Lebensmitteldiscounter fordern heute eine
Verkaufsflache von 800 bis 1.200 qm, 5.000 gqm Grundstticksflache
und die Lage an einer Hauptverkehrsstrale mit umfangreichem
Parkplatzangebot. Vollsortimenter werden aktuell in GroRRenord-
nungen zwischen 1.200 gm und 2.500 qm Verkaufsflache realisiert.
Fur diese BetriebsgroRBen ist es zunehmend schwierig geworden,
adaquate Entwicklungsflachen in den gewachsenen Zentren zu fin-
den. Dies betrifft auch mégliche Erweiterungsflachen bestehender
Betriebe.

Derzeit verlaufen im Lebensmitteleinzelhandel drei Entwicklungs-
trends parallel:

1. GroRe Vollsortimenter

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

2. Neue Konzepte fur innerstadtische Supermarkte

Auch bei den Vollsortimentern werden innovative Konzepte erprobt.
Neue City-Markte werden auf einer Verkaufsflache von ca. 500
bis 1.000 gm etwa 8.000 Artikel anbieten, darunter ein sehr reiches
Angebot an Obst, Gemiise und Convenience-Produkten. Auch Be-
dientheken fur Fleisch, Wurst und Kase werden wieder eingefuhrt.
Das Unternehmen Rewe sieht in Deutschland ein Potential von 400
innerstadtischen Supermarkten.

3. Nachbarschaftsladen

Aufgrund der zunehmend nachlassenden Nahversorgungsqualitat
wurde eine Reihe von Ansitzen entwickelt, um in Standortberei-
chen, in denen keine Tragfahigkeit fiir einen Lebensmittelvollsorti-
menter gesichert ist, die gewilinschte Nahversorgung mit so ge-
nannten Nachbarschaftsladen fur die weniger mobilen Bewohner zu
sichern. Erfolgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes En-
gagement der Betreiber gegeben ist, eine Erganzung des Nah-
rungsmittelangebotes durch Kooperation mit Ladenhandwerkern
erfolgt und erganzende Leistungen wie Postagentur, Reinigungsan-
nahme, Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totoannahme,
Dienstleistungen der Stadt- und Kreisverwaltung bereitgestellt
werden. Funktionierende Beispiele belegen, dass die Konzepte im-
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mer auf die jeweilige ortliche Situation zugeschnitten und ange-
passt werden miissen.6¢

4. Drogeriemarkte

In Erganzung der Lebensmittel-SB-Betriebe erreichen auch Droge-
riemarkte eine wichtige Funktion fiir die Angebotssicherung und
Frequenz von Nahversorgungslagen. Wahrend die Verkaufsstellen
der Fachdrogerien von12.500 im Jahr1975 auf etwa 3.400 im Jah-
re 2006 gesunken sind, ist die Anzahl der Drogeriemarkte Im
Jahr1980 von fast1500 auf14.300 im Jahr2006 angestiegen.
Gleichzeitig haben sich aber auch die Anforderungen an die Fla-
chengrolRe deutlich verandert. So sieht z. B. das Anforderungsprofil
der leistungsstarken Drogeriemarktkette dm 20.000 Einwohner im
Einzugsbereich, Nahversorgungszentren mit Geschaften des tagli-
chen Bedarfs, eine MindestgroRe von ca. 300 qm ebenerdiger Ver-
kaufsflache zuzlglich 80 bis100 gm Nebenflache vor. Dagegen
wahlt der Betreiber Schlecker fiir seine Kleinflachenkonzepte Stand-
orte ab ca.130 gm in Orten ab ca. 2.000 Einwohnern. Der Besatz mit
einem Drogeriemarkt belebt den Wettbewerb und starkt wesentlich
die Nahversorgungsfunktion: So ging z. B. in einem kleinen Zentrum
bei dem vorhandenen Vollsortimenter nach Ansiedlung eines Dro-
geriemarkts der Umsatz im Bereich Drogeriewaren um 25 % zuriick,
der Umsatz des Vollsortimenters stieg aber insgesamt um 15 %.

12.7 Nahversorgungszentrum Augustinusviertel/Meertal
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 2.975 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk:
0,29 qm/EW
Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Ladenzentrum liegt in riickwartiger Innenhoflage und wird vom
Berghdauschensweg durch eine Zufahrt erschlossen.

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

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

B s&-Lebensmiteimarkt (200-798 qm VKF)

L
&

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
liosk, Tankstellenshop, Schnittblumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler

Versorgungsbereich

R

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

Versorgungsangebot

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

Auf der nordlichen StraRenseite des Berghdauschensweg befinden
sich ein OBI-Baumarkt sowie in einem Kiosk eine Postagentur.

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

Betriebe 8
Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 1.200 100

Zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant

Insgesamt 1.200 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 50%)
Leerstinde (Anzahl)

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

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

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

Stadtebau und Funktionalitat

Das Ladenzentrum ist von der HauptstraBe gut einsehbar, Firmen-
schilder am Berghauschensweg weisen auf das Angebot hin. Die
uberschaubare Einkaufsatmosphare schatzen die im Rahmen der
Haushaltsbefragung 2007 befragten Personen neben dem guten
qualitativen und quantitativen Angebot. Allerdings wird die Atmo-
sphare durch den oftmals hohen Parkdruck konterkariert. Der ge-
samte Innenhof wird als Parkflache genutzt. Eine Moblierung oder
Gestaltung des Platzes besteht daher nicht. Die Aufenthaltsqualitat
ist durch die beengte Situation und das hohe Verkehrsaufkommen
im Innenhof gering. Die Fassaden sind fur die sehr einfache Gewer-
bebauweise ansprechend und einheitlich gestaltet.

Erreichbarkeit

Mit dem Pkw ist das Ladenzentrum Ulber den Berghduschensweg
gut zu erreichen. Im Innenhof stehen kostenlose Parkplatze unmit-
telbar vor den Geschaften zur Verfligung, die allerdings zu Spitzen-
zeiten nicht ausreichen. Auf beiden Strallenseiten sowie per Durch-
gang zum Wohngebiet Meertal fliihren Ful3- und Radwege zum La-
denzentrum, so dass die fulllaufige und fahrradfreundliche Versor-
gung sichergestellt ist. Die Nahe zur Wohnung gehort laut Haus-
haltsbefragung 2007 zu den wichtigsten Griinden des Einkaufs. Drei
Buslinien halten zudem am Berghauschensweg.

67 Restwerte im (ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwichen

Leistungsfahiger Vollsorti- Keine Entwicklungsmoglichkeiten

menter zur Erweiterung des Angebots oder
fir Parkplatze vorhanden

FuRlaufig und mit dem Fahr- | Zu wenig Parkmoglichkeiten im

rad gut zu erreichen Innenhof

Uberschaubare Einkaufsatmo- | Hohe Einkaufsorientierung im Be-
sphare reich Lebensmittel auBerhalb des
statistischer Bezirks

Handlungsempfehlungen
= Sicherung des vorhandenen Angebots

= Verbesserung der Eingangssituation

12.8 Nahversorgungszentrum Gnadental
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 5.126 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk:
0,06 gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Die Ladengruppe aus 19 Geschaften besteht aus einem neueren
Flachbau sowie den Erdgeschosslagen eines siebenstockigen Wohn-
hauses in einer Passage. Der Komplex befindet sich etwas versetzt
liegend an der Ecke der Hauptverkehrsstralle Berghauschenweg und
der Sammelstral3e Griiner Weg.
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Abbildung 26

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Gnadental

und Zentrenabgrenzung

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

O
&

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
liosk, Tankstellenshop, Schnitthlumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich
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e: Kartengrundlage Stadt Neuss 2007, Erhebung (Stand Marz 2007) und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH.

Qu

Versorgungsangebot

Wichtigster Nahversorger ist der kleine nah & gut-SB-Lebensmittel-
markt; er wird durch eine Backerei, Metzgerei, Getrankemarkt, Apo-
theke, Blumen, Schreibwaren, eine Parfliimerie und ein Fahrradge-
schaft erginzt. Eine Sparkassenfiliale, Arzte, eine Massagepraxis,
Physiotherapie, Anderungsatelier, Friseur und Kosmetikstudio sowie
eine Stehpizzeria/Eisdiele und ein Imbiss runden das Angebot ab.
Die Koppelung der Versorgungsaktivitaten mit der Sparkasse ist den
Kunden den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 2007 zufolge be-
sonders wichtig. Die BetriebsgroRe des nah & gut-SB-Lebensmittel-
markts genligt nur noch bedingt heutigen Kundenanspriichen, da
der Konsument tiberwiegend ein breiteres Grundangebot fur seine
Nahversorgung wiinscht. Dementsprechend stufen die befragten
Haushalte 2007 das Versorgungsangebot trotz des umfassenden
erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes als gering
ein. Die gute Erreichbarkeit ist fiir die Einkaufsorientierung auf die-
ses Nahversorgungszentrum wichtiger. Ein groRBeres Lebensmittel-
angebot ware daher fur die Sicherung bzw. Entwicklung des Nah-
versorgungszentrums wichtig, um eine dauerhafte Versorgung zu
sichern. Eine Ausrichtung auf altere Mitblirger wiirde die Profilie-

rung stirken, Arzte und Gesundheitseinrichtungen sind bereits vor-
handen.
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Magnetbetriebe:
* nah & gut Edeka-Gruppe (300 gm)

Tabelle 36
Einzell;andelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Gnadental 2007
(ingm

Betriebe 20

Sortimente Verkaufsflache %
Nahversorgungsrelevant 650 68,4
Zentrenrelevant 250 26,3
nicht zentrenrelevant 50 53
Insgesamt 950 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 507
Leerstande (Anzahl) 1

*) Ladenflachen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

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

Weitere Geschafte befinden sich in Streulagen des statistischen
Bezirks, Uberwiegend im Bereich zwischen der Kreuzung Konrad-
stralle/Gruner Weg und der Kolner Stral3e.

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

Stadtebau und Funktionalitat

Die Ladengruppe ist von der HauptverkehrsstraBe abgetrennt und
bietet eine ruhige Einkaufsatmosphare. Die kleine Platzsituation vor
den Geschaften erreicht aber bisher aufgrund fehlender Moblierung
und gestalterischer Elemente nur eine geringe Aufenthaltsqualitat.
Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurden Workshops
und intensive Planungen durchgefiihrt. Eine Umsetzung der Pla-
nungen konnte aufgrund mangelnder Kooperation des Hauseigen-
tlmers und fehlender Finanzierung nicht durchgefiihrt werden. Die
direkte Umgebung der Ladenzeile bietet insgesamt mehr gestalteri-
sches Potential. Gestalterische Aufwertungen gehoren auch zu den
wesentlichen Verbesserungsvorschlagen der befragten Haushalte
2007. Die Prasentation der Geschafte ist uberwiegend positiv, ver-
trautes Bedienungspersonal wurde im Rahmen der Haushaltsbefra-
gung 2007 als wichtiger Grund fir den Einkauf angegeben. Lediglich
der der HauptstraBe abgewandte Teil mit dem Getrankemarkt, dem
Leerstand (15 qm) und dem Imbiss wirken unzureichend gestaltet.
Dies ist insofern bedeutend, da die Betriebe das sonst positive Ge-
samtbild storen. Die Errichtung einer Postagentur konnte zur Stabi-
lisierung beitragen. Aufgrund der stadtebaulichen Situation bietet
sich auch die Griindung einer Werbegemeinschaft an.

68  Restwerte im (ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Erreichbarkeit

Die Lage an der Hauptverkehrsstrale Berghdauschensweg ermog-
licht einen guten Zugang per Auto. Parken ist direkt vor der Laden-
gruppe moglich (eine Stunde mit Parkscheibe), die Anzahl der Stell-
platze reicht aber in Spitzenzeiten nicht aus. An der Hauptverkehr-
stral3e halten insgesamt vier Buslinien, die Gnadental an die Innen-
stadt anbinden. Die gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem OPNV
wurde auch durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007 bes-
tatigt. Uber die AnliegerstrafBen ist das Zentrum auch per Fahrrad
und von der stidwestlichen Halfte Gnadentals auch in fuBlaufiger
Entfernung zu erreichen.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Vielfaltiger, attraktiver Branchenmix

Der nah & gut-Lebensmittelmarkt hat mit 300 gm
Verkaufsflache eine fiir heutige MaRstabe sehr
geringe Grol3e, insgesamt sehr geringe Lebensmit-
telverkaufsflachenausstattung

Mebhrheitlich positives Erscheinungsbild der Die Geschafte in der Passage prasentieren sich
Geschafte nicht ansprechend

Gute verkehrliche Erreichbarkeit, fir die suid- Wenig Aufenthaltsqualitat aufgrund fehlender
westliche Halfte Gnadentals in fuBlaufiger Ent- | Moblierung und Gestaltung

fernung

Ruhige, personliche Einkaufsatmosphare Hohe Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel

aullerhalb des statistischen Bezirks

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

Handlungsempfehlungen

= VergrolRerung des SB-Lebensmittelmarkt-Angebots innerhalb
des Ladenzentrums oder in direkter Umgebung, Suche nach
Entwicklungsflachen

Stadt:

» Gestaltung des offentlichen Raums (Sitzgelegenheiten, Spiel-
moglichkeiten fiir Kinder etc., Planung bereits vorhanden)

Hdndlerschaft/Eigentiimer:

= Gemeinsame Prasentation der Geschafte zum Berghauschens-
weg

= Verbesserung des Erscheinungsbilds des Getrankemarkts, Imbiss
und der Passage

= Grundung einer Werbegemeinschaft

* Ansiedlung einer Postagentur
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12.9 Nahversorgungszentrum Grimlinghausen

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 8.127 (31.12.2007)
Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk: 0,17
qgm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Der Hauptgeschaftsbereich wird durch den Romerplatz, Bonner
StraBe, Mengstrale, HiisenstralRe und Cyriacusplatz gebildet.

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

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

O
&

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
liosk, Tankstellenshop, Schnitthlumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

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

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

Versorgungsangebot

Wichtige Magnetbetriebe sind der im riickwartigen Bereich gelege-
ne Edeka-Markt und der Schlecker-Drogeriemarkt am Cyriacusplatz/
MengstraBe. Einen weiteren Pol bildet das moderne Karree Romer-
platz mit Sparkasse, Optiker, Reisebiiro, Sonnenstudio, Backerei und
einem Tierarzt. Die Koppelung der Versorgungsaktivitaten mit der
Sparkasse ist den Kunden nach der Haushaltsbefragung 2007 be-
sonders wichtig. Zwischen diesen Polen sind ohne durchgangige
Lauflage weiterhin eine Apotheke, Kiosk, Backer, Schreibwaren, Fri-
seur mit Postagentur, Versicherungsvertretungen, Gastronomie und
eine Fahrschule vorhanden. An der Bonner StralRe wird das Angebot
durch einen Gartenbaubetrieb mit Verkauf und ein groRRes Blumen-
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geschaft sowie weitere Fachgeschafte, Dienstleistungsbetrieben
und Gastronomie erganzt. Das Angebot eines eigenstandigen Metz-
gers wird von den befragten Haushalten 2007 vermisst.

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

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

Betriebe 28

Sortimente Verkaufsfliche* %
Nahversorgungsrelevant 1150 59,0
Zentrenrelevant 150 7,7
nicht zentrenrelevant 650 33,3
Insgesamt 1.950 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 3007

Leerstande (Anzahl)

) Ladenfldchen der Betriebe
Anm..  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

Im stidlichen Teil von Grimlinghausen ist an der Bonner Stral3e ein
weiterer grofRer Rewe-Supermarkt vorhanden. Grimlinghausen hat-
te in den vergangenen Jahren deutliche Einwohnerzuwachse zu
verzeichnen, auch zukiinftig stehen weitere groRBere Arrondierun-
gen an. Dementsprechend wird sich der Handlungsdruck zur Siche-
rung einer adaquaten wohnungsnahen Grundversorgung verstar-
ken.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 45 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 27 % in Norf.%9

Stadtebau und Funktionalitat

Eine Herausforderung stellt die stadtebauliche Verkniipfung des im
Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms gestalteten Cyriacusplatz
mit dem neuen Karree Romerplatz dar. Bisher besteht keine stadte-
bauliche Verbindung, das Angebot am Cyriacusplatz ist nur von
Ortskundigen zu finden. Von der Bonner StralRe aus ist das Nahver-
sorgungszentrum in Ganze kaum wahrzunehmen. Das Erschein-
dungsbild der Geschafte ist insgesamt uberdurchschnittlich gut,
auch die angebotenen Warensegmente erreichen in Teilen eine ge-
hobene bis hohe Qualitat.

Erreichbarkeit

Die Geschafte sind liber die Bonner StraRe auch lberortlich gut zu
erreichen. Parkplatze bestehen sowohl in der MengstraRe/Cyriacus-

69 Restwerte im (ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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platz (Parkscheibenpflicht) als auch am Rémerplatz (Kundenpark-
platze der Sparkasse). Die Betriebe sind auch aus den umliegenden
Wohngebieten gut zu erreichen. Viele Kunden sind mit dem Fahrrad
oder zu FuRR unterwegs. Die Nahe zur Wohnung stellt den wichtigs-
ten Grund fur den Einkauf der befragten Haushalte 2007 in diesem
Nahversorgungszentrum dar. Die Anbindung durch den OPNV ist

durch vier Buslinien sichergestellt.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwichen

Das moderne Karree Romerplatz fallt positiv auf,
hier gute Aufenthaltsqualitat

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

Positives Erscheinungsbild der Geschafte

Keine stadtebauliche Verkntpfung zwischen Cy-
riacusplatz und Karree Romerplatz

Uberdurchschnittlich gehobene bis hohe Qualitit
des Warenangebots

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

Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
Angabe der Offnungszeiten

Handlungsempfehlungen
Stadt:

= Schaffung von stadtebaulichen Eingangssituationen entlang der

Bonner StraRRe

= Stadtebauliche Verbindung des Cyriacusplatz mit dem Bereich
Bonner StraBe/Karree Romerplatz durch gestalterische Elemente

und Einzelhandelsentwicklung

Hdndlerschaft:

= Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten

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

werden.

= Bessere Sichtbarkeit
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12.10 Nahversorgungszentrum Uedesheim

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 4.307 (31.12.2007)
Lebensmittelverkaufsflidchenausstattung im statistischen Bezirk: 0,17
qm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Den Kern des heutigen Nahversorgungszentrums bildet die Laden-
gruppe an der RheinfahrstraRe/ Einmiindung Norfer Weg und er-
streckt sich bis Uiber den Kreuzungsbereich Macherscheider Stralle.
Abbildung 28

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Uedesheim
und Zentrenabgrenzung

GroBflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

B se-Levensmiteimarkt (200-799 qm Vi)

Ergénzender Nahversorgungsbetrieb
l:‘ (Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,

Kiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen

Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

. Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

o Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

X Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

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

Wichtiger Frequenzbringer im Nahversorgungszentrum Uedesheim
ist der Edeka-Markt. Erganzungsfunktionen Gbernehmen eine Ba-
ckerei, Pizza Taxi, ein Kiosk und eine Zahnarztpraxis. An der Rhein-
fahrstralle befinden sich in diesem Bereich weiter ein Friseur- und
Kosmetikstudio, eine Fahrschule, Bank, Blumengeschaft, Apotheke
und ein Raumausstatter. In direkter Nahe liegt zudem eine Sparkas-
senfiliale. Eine weitere Ladengruppe besteht im Kreuzungsbereich
mit der Macherscheider Strafe; hier sind ein Schlecker-
Drogeriemarkt, ein Kiosk mit Postagentur, ein Schreibwarenanbieter
sowie en Friseur ansassig. In Richtung Rhein liegt an der Rheinfahr-



Nahversorgungszentren @ 139

stralle noch eine Gaststatte, ein Backer sowie zwei Leerstande. Ein
wichtiger Grund fiir den Einkauf in diesem Nahversorgungszentrum
ist fur die befragten Haushalte 2007 die gute Qualitat des Angebots
wie auch das vertraute Bedienungspersonal.

Magnetbetrieb:
Edeka (740 gm)
Tabelle 38
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Uedesheim 2007
(in gm)
Betriebe 18
Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 1100 95,7
Zentrenrelevant 50 43
nicht zentrenrelevant -«
Insgesamt 1150 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 507
Leerstinde (Anzahl) 2
*) Ladenflachen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

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

Stadtebau und Funktionalitét

Die Geschafte des zentralen Versorgungsbereichs befinden sich in
nicht durchgangiger Lauflage weit voneinander getrennt. Bis auf
das Geschaftshaus mit dem Edeka-Markt und dem Schlecker-Markt
sind die Geschafte mehrheitlich in Erdgeschosslagen der umliegen-
den Wohnbebauung untergebracht; die Ladenlokale liegen teilweise
nicht direkt an der StraBe. Das Geschaftszentrum hat somit einen
recht weitldufigen und dorflichen Charakter. Das Erscheinungsbild
des Ladenhandels ist Uberwiegend positiv bzw. dem Genre ange-
messen. Die beiden Leerstande im nordostlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereichs zeigen die Entwicklungsschwierigkeiten des
Nahversorgungszentrums hinsichtlich Lage und LadengroRen.

Erreichbarkeit

Der Standort ist insgesamt gut zu erreichen. Fiir 28,1 % der befrag-
ten Haushalte 2007 ist die raumliche Nahe ein wichtiger Grund fuir
den Einkauf. Parkplatze befinden sich an der Rheinfahrstrale und
insbesondere riickwartig am Norfer Weg am Edeka-Markt, so dass
auch die Parkmoglichkeiten von den befragten Haushalten 2007 als
Argument fiir den Einkauf benannt wurden. Allerdings fehlen Pkw-

70 Sonstige im Ubrigen Stadtgebiet und aullerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Stellplatze an der Ladengruppe Ecke Macherscheider StraRe, so dass
hier hoher Parkdruck entsteht. Durch die zentrale integrierte Lage
konnen rund 9o % der Uedesheimer den Edeka-Markt in maximal
zehn FuBminuten erreichen. Es stehen Fahrradstander zur Verfu-

gung.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwiéchen

Attraktiv gestalteter Geschaftsbereich rund um Keine durchgangige Lauflage zu den Ubrigen Ge-
den Edeka-Markt schaften im zentralen Versorgungsbereich

Gute Erreichbarkeit zu Full oder mit dem Fahrrad. | Vor dem Schlecker-Markt fehlen Parkplatze
Ausreichend Parkmoglichkeiten entlang der
Rheinfahrstralle und im riickwartigen Bereich des
Edeka-Markts.

Guter Branchenmix fiir ein Nahversorgungszent- | Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
rum Angabe der Offnungszeiten

Knappes Einwohnerpotential fiir eine Lebensmit-
telverkaufsflachenerweiterung

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

Handlungsempfehlungen
Stadt:

= Schaffung von offentlichen Stellplatzen im Kreuzungsbereich
Rheinfahrstralle/Macherscheider Stral3e

= Starkere stadtebauliche Verknlipfung zwischen der Ladengrup-
pe um Edeka mit dem Ubrigen Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs

= VergroRerung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials durch
Wohnbaulandentwicklung

Hdndlerschaft:

= Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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12.1 Nahversorgungszentrum Weckhoven
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 9.072 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk: 0,10
qgm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

An der Otto-Wels-StraBe besteht eine abgeschlossene beidseitige
Ladenzeile in den ErdgeschoBlagen der Wohngebdude. Das Laden-
zentrum liegt abseits der Hauptverkehrsstralle Grevenbroicher
StraBe und kann somit von Ortsfremden nur durch Hinweisschilder
wahrgenommen werden.

Abbildung 29

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Weckhoven
und Zentrenabgrenzung

Am Friedhof

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

Versorgungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des Ladenzentrums reicht vom Anker-
mieter Plus Uber einen Backer, eine Drogerie, eine Apotheke, ein
Blumengeschaft bis hin zu einem Schreibwarenanbieter mit Post-
agentur, ein Textilgeschaft und einem Geschenkartikelanbieter.
Erganzt wird das Angebot durch eine Sparkasse, ein Sonnenstudio,
einen Frisor, eine Anderungsschneiderei, Arzte, ein Horgeratestudio
und ein Versicherungsbuiro sowie durch eine Eisdiele und eine Gast-

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

0
<

Erganzender Nahversorgungshetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metz ger,
liiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen,
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsfliche, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler

Versorgungsbereich
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statte. Freitags findet in der Ladenzeile auch ein Wochenmarkt statt.
Von den befragten Haushalten 2007 werden die preisguinstigen
Einkaufsmoglichkeiten geschatzt.

Magnetbetrieb:
Plus (400 m’)

Tabelle 39
Einzel)handelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Weckhoven 2007
(inm?

Betriebe 29

Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 900 64,3
Zentrenrelevant 450 32,1
nicht zentrenrelevant 50 3,6
Insgesamt 1.400 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 2007
Leerstande (Anzahl) 4

) Ladenfldchen der Betriebe

Anm..  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

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

Stadtebau und Funktionalitat

Im Rahmen des Ortsmittelpunktprogramms wurde das Ladenzent-
rum bereits gestalterisch aufgewertet, u. a. durch eine einheitliche
Uberdachung der Ladenzeilen und eine neue Pflasterung. Bdume
sorgen fir eine Begrinung. Die durchgefiihrten AufwertungsmafR-
nahmen sind ein erster Schritt zur Stabilisierung des Zentrums. Ein
weiterer leistungsfahiger Magnetbetrieb ware wichtig. Die Kunden
winschen sich ein umfangreicheres Lebensmittelangebot und wei-
chen derzeit zum groRen Teil auf das Angebot im Gewerbegebiet
Hoisten mit einem Edeka-Center, Lidl und Plus aus (zu 38,5 % laut
Haushaltsbefragung 2007). Durch die neue Uberdachung wurden
die Fassaden aufgewertet. Das Erscheinungsbild der Geschafte und
das Warenangebot liegen aber weiterhin auf einem niedrigen Ni-
veau. Zwei ungepflegte Leerstande sowie die zugeklebten Fenster
des Plus-Markts und Buronutzungen tragen zu einem insgesamt
negativen aulleren Erscheinungsbild bei.

Erreichbarkeit

Das Ladenzentrum wird zentral durch einen FuBgangerbereich er-
schlossen und ist aufgrund seiner zentralen Lage im Ortsteil gut zu
Ful? oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die Nahe zur Wohnung ist
daher der mit Abstand wichtigste Grund fur den Einkauf. Gebiihren-

7' Restwerte im lbrigen Stadtgebiet und auBerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.



Nahversorgungszentren

143

freie Parkplatze am Kopf der Ladenzeile sind vorhanden und geho-
ren ebenso zu den wichtigen Grunden fur den dortigen Einkauf. Von
zwei Buslinien an der Grevenbroicher StraRe ist das Ladenzentrum
fuBlaufig zu erreichen, eine Buslinie bindet auch Weckhoven an das

Gewerbegebiet in Hoisten mit an.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwiéchen

Kompakte Ladenzeile

Zu kleine Ladeneinheiten, insbesondere fur Mag-
netbetriebe

Wohnungsnah gut zu erreichen

Fur das Einwohnerpotential zu geringe Lebensmit-
telverkaufsflachen

Nach der Umgestaltung ansprechendes, famili-
ares Erscheinungsbild

Lage abseits von HauptverkehrsstraRen

Freitags Wochenmarkt

Trotz stadtebaulicher AufwertungsmaRnahmen
bestehen noch Leerstande und Mindernutzungen

Uneinheitliche Offnungszeiten

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

Handlungsempfehlungen

= Prifung von Potentialflachen zur Ansiedlung eines groRflachi-
gen Lebensmittelanbieters bzw. bauliche Erweiterung des vor-

handenen Betriebes
Eigentiimer:
= Veranderung der Ladenzuschnitte

Hdndlerschaft:

= Vereinheitlichung der Offnungszeiten, stirkere Aktivierung
durch die Interessengemeinschaft Ladenzentrum; Aufwertung

des Plus-Standorts

Stadt:

= Unterstitzung der Handlungsempfehlungen durch die weitere
Verbesserung der ortlichen Rahmenbedingungen (Aufwertung
offentlicher Raum, Eigentiimer- und Betreibergesprache, Ge-

sprache mit der Interessengemeinschaft.)

= Steuerung des Einzelhandels im Gewerbegebiet Hoisten mit

Edeka-Center, Lidl und Plus



144

Nahversorgungszentren

12.12 Nahversorgungszentrum Erfttal
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 5.442 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsflidchenausstattung im statistischen Bezirk:
0,12 gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Entlang der Euskirchener und der Lechenicher Stral3e bestehen zwei
Ladenzeilen, die etwa 300 m auseinander entfernt liegen. Die
groRere Bedeutung erreicht dabei die Ladenzeile an der
Euskirchener Stralle.

Abbildung 30
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Erfttal und
Zentrenabgrenzung

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

O
&

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
liosk, Tankstellenshop, Schnitthlumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

T

alke

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

Wichtigster Frequenzbringer ist der Penny-Markt an der Euskirche-
ner Stralle. Hier befinden sich weiter eine Backerei, ein Blumen-
geschaft, eine Apotheke, ein Schreibwarengeschaft mit Postagentur,
eine Reinigung, ein Kiosk mit Callshop und Internetcafé, eine
Sparkasse und Gastronomie. Donnerstags findet vor dem
Ladenzentrum ein Wochenmarkt statt. In der Lechenicher Stral3e
sind erganzend zwei auslandische Geschafte mit Lebensmitteln, ein
Kiosk, ein Friseur, eine Bank und Gastronomie vorhanden, allerdings
auch zwei Leerstande.

Magnetbetrieb:
Penny-Markt (525 qm)

Tabelle 40
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Erfttal 2007 (in
gm

Betriebe 20

Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 1150 821
Zentrenrelevant 200 143
nicht zentrenrelevant 50 3,6
Insgesamt 1.400 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 150%)
Leerstinde (Anzahl) 2

*) Ladenflachen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

In fulRlaufiger Entfernung ist in dem Gewerbegebiet Schellbergstra-
Re in Norf-Derikum ein groRBes Edeka-Center ansassig, das die Nah-
versorgung der Erfttaler mit abdeckt.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 39 % im eigenen sta-
tistischen Bezirk, 34 % in Norf, 12 % in Hammfeld.”

Stadtebau und Funktionalitit

Der gesamte Bereich, insbesondere die Euskirchener StraRe, vermit-
telt einen ungepflegten Eindruck. Die Gestaltung der Laden tragt
ebenfalls zu einem unterdurchschnittlichen Erscheinungsbild bei.
Die Fassaden sind zwar zweckmaRig gestaltet, sollten aber sauberer
und attraktiver sein. An der Riickseite der Ladenzeile an der Euskir-
chener StralRe befindet sich ein kleiner Platz mit Banken und einem
Brunnen. Auch vor den Ladenzeilen waren derartige gestalterische
Elemente sinnvoll; vor den Geschaften sind lediglich Parkplatze an-

72 Restwerte im lbrigen Stadtgebiet und auRRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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geordnet und an der Euskirchener StralRe durch einen Zaun von dem
Gehweg getrennt. Eine Umgestaltung ist allerdings schwierig, weil
die Flache vor den Geschaften und die Parkplatze nicht im stadti-
schen, sondern im privaten Eigentum sind. Bis auf das StraBenbe-
gleitgrun sind keine Griinflachen vorhanden. Das Warenangebot der
Geschafte sollte ein qualitativ hoherwertiges Niveau aufweisen,
wird aber im Rahmen der Haushaltsbefragung 2007 neben der Nahe
zur Wohnung als wichtigster Grund fur den dortigen Einkauf er-
wahnt.

Erreichbarkeit

Vor den Betrieben bestehen gebiihrenfreie Parkplatze fir die Kun-
den, allerdings ist der Parkraum vor dem Penny-Markt zu StoRzeiten
zu gering bemessen. Eine Bushaltestelle existiert unmittelbar vor
dem Ladenzentrum an der Euskirchener StrafSe. Auch fir Kunden,
die zu Full oder mit dem Fahrrad kommen, sind die Zuwegungen
gut. In der Lechenicher StralRe ist das Verkehrsaufkommen sehr ge-
ring. Breite FulRwege sorgen hier fiir eine gute Erreichbarkeit der
Betriebe. An der Euskirchener StralRe trennen die Parkplatze die Be-
triebe von der HauptstraBe. Dieser Bereich bietet aufgrund des ho-
hen Verkehrsaufkommens auf dem Parkplatz fur FuBganger, insbe-
sondere fur Kinder, Gefahrenpotential.

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Guter Branchenmix

Geringe Lebensmittelverkaufsflache fiir das vor-
handene Einwohnerpotential im eigenen statisti-
schen Bezirk

Gute verkehrliche Erreichbarkeit zu FuR oder mit | Insgesamt unattraktives Erscheinungsbild des

dem Fahrrad

Zentrums, lieblos gestaltete Freiflachen

Wochenmarkt donnerstags am Ladenzentrum | Deutlicher Attraktivitatsabfall an der Lechenicher

Euskirchener StraflSe

StralRe, zwei Leerstande, keine stadtebauliche
Verbindung zur Ladenzeile Euskirchener Stral3e

Knapper Parkraum vor dem Penny-Markt

Handlungsempfehlungen

= Schaffung einer Verkaufsflachenerweiterung fir den vorhande-
nen Discounter

= Gestalterische Aufwertung des gesamten Geschaftszentrums
(privater und 6ffentlicher Raum)

= langfristig Konzentration der Entwicklung des nordlichen Ge-
schaftszentrums an der Euskirchener StraBe und bauliche Um-
strukturierung des stidlichen Teils (Lechenicher StraRe).
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12.13 Nahversorgungszentrum Furth-Nord

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 4.581 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk: 0,15
gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Nahversorgungszentrum nérdliche Furth erstreckt sich rund um
den St. Sebastianusplatz an der Kaarster Stral3e stidlich bis tiber die
Einmiindung Gladbacher Stralle und westlich entlang der Viersener
StraRe bis zur Einmiindung Marienburger Stral3e.

Abbildung 31

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Furth-Nord
und Zentrenabgrenzung

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

O
&

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
liosk, Tankstellenshop, Schnitthlumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit

= Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

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

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

Versorgungsangebot

Das Nahversorgungszentrum verfugt insgesamt uber ein vielfaltiges
Angebot von 65 Geschaften. Wichtigster Magnetbetrieb ist der
Edeka-Markt an der Kaarster StraBe etwas abseits des St.Sebas-
tianusplatzes gelegen. Weitere Nahversorgungsangebote sind
mehrere Backereien, Apotheken, Blumenladen, eine Metzgerei, ein
Teegeschaft, ein Drogeriemarkt und Kioske. Auch fir den mittel-
und langfristigen Bedarf gibt es diverse Angebote mit Geschaften
fur Bekleidung, Haustextilien, Optik und Akustik, Wasserbetten,
Angelsport, Fahrrader, Sanitatswaren, Kiichen- und Badmobel sowie
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Dekorationsartikel. Ein vielfaltiges Angebot an publikums-
orientierten Dienstleistern rundet das Angebot ab: Café, Eiscafé,
Imbisse und hoherwertige Gastronomiebetriebe, Arzte und
Krankengymnastik, Friseure, Anderungsschneiderei, Postagentur,
Reiseburo, Unternehmensberatung, Versicherung und Sparkasse.
Auf dem St.-Sebastianusplatz findet dienstags und freitags ein
Wochenmarkt statt. Die gute Angebotsqualitit und -vielfalt
gehoren den Ergebnissen der Haushaltsbefragung 2007 zufolge zu
den Griinden fiir den dortigen Einkauf: Die Einkdaufe werden haufig
mit Besuchen der Sparkasse verbunden.

Magnetbetrieb:
Edeka (670 qm)

Tabelle g1
Einzelfiandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Furth-Nord 2007
(ingm

Betriebe 65

Sortimente Verkaufsflache %
Nahversorgungsrelevant 1.250 532
Zentrenrelevant 750 319
nicht zentrenrelevant 350 15,1
Insgesamt 2350 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 550%)
Leerstdnde (Anzahl) 4

) Ladenflachen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 50 gerundet.

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

Das Nahversorgungszentrum Furth-Nord stellt auch fiir einen gro-
Ben Teil von Vogelsang das nachstgelegene Nahversorgungszent-
rum dar. In Vogelsang selber existiert nur noch ein auslandischer
Lebensmittelmarkt mit ca. 300 qm Verkaufsflache in der kleinen
funktionsschwachen Ladenzeile BocklerstraBe. Die dort noch ver-
bliebenen Geschafte bieten nur noch erganzende Versorgungsfunk-
tion mit geringer Angebotsqualitdt. Daher kann dieser Bereich auch
nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden; sie Uber-
nimmt in integrierter Wohnlage eine erganzende Versorgungsfunk-
tion.

Solitar an der BataverstraBe gelegen ist ein grof3es real-SB-Waren-
haus ansassig.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel der statistischen Bezir-
ke Furth-Nord bis -Sud: 54 % in den eigenen statistischen Bezirken,
19 % in Weissenberg.”

73 Restwerte im lbrigen Stadtgebiet und aullerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Stadtebau und Funktionalitit

Das Zentrum weist einen guten Gesamteindruck mit einem sehr
breiten Versorgungsangebot auf. Das Geschaftszentrum ist aller-
dings weitlaufig mit oftmals unterbrochenen Lauflagen. Die Fassa-
den und Ladenfronten bieten einen gepflegten Eindruck. Drei der
insgesamt vier Leerstande befinden sich im suidlichen Teil des Ge-
schaftszentrums an der Venloer Stral3e. Die Aufenthaltsqualitat und
Einkaufsatmosphare wird durch die hohe Verkehrsbelastung der
Kaarster und Viersener StralRe beeintrachtigt. Die breiten StralRen-
querschnitte und die Verkehrsbelastung flihren zu einer starken
Trennwirkung. Aufgrund der Verkehrsbedeutung dieser StralRe ist
ein Rickbau nicht moglich.

Der St. Sebastianusplatz wurde im Rahmen des Ortmittelpunktpro-
gramms bereits umgestaltet, bietet aber nur geringe Aufenthalts-
qualitat und verfugt Gber wenig Méblierung und Begriinung. Nur an
den Wochenmarkttagen erhalt der Platz mehr Belebung. Die stad-
tebauliche Gestaltung gehort zu den wichtigsten Verbesserungsvor-
schlagen der befragten Haushalte 2007. Die ortliche Gastronomie
ladt zum Verweilen auch im AulRenbereich ein. Die fehlende Angabe
der Offnungszeiten bei liber 80 % der Geschifte ist deutlich zu hoch
und kundenunfreundlich.

Erreichbarkeit

Durch die Lage an den HauptstralRen ist sowohl die Anbindung mit
dem OPNV als auch die Anfahrt mit dem eigenen Pkw gut. Parkplat-
ze befinden sich entlang der Hauptstral3en, im Randbereich vor dem
Edeka-Markt sowie hinter der Sparkasse mit einer Park & Ride Anla-
ge, wobei sie aufgrund ihrer abseitigen Lage nur bedingt von den
Kunden genutzt wird. Breite Geh- und Radwege ermdglichen eine
gute Erreichbarkeit zu Ful? oder mit dem Rad. Die Nahe zur Woh-
nung ist fur die befragten Haushalte 2007 wichtigster Grund fiir den
Einkauf.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwiéchen
Breites Versorgungsangebot Geringe Lebensmittelverkaufsflachenausstattung
Guter zweckmaRiger Gesamteindruck des Zent- Hohe Verkehrsbelastung

rums und der Geschafte

Gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln Wenig Aufenthaltsqualitat durch fehlende Mob-
lierung und Gestaltung, hohe Larmbelastung

Relativ hohe Einkaufsorientierung im Bereich Der Edeka-Markt liegt als Magnetbetrieb abseitig

Lebensmittel im eigenen statistischen Bezirk und ist zu klein

Wochenmarkt dienstags und freitags auf dem Fehlende stadtebaulichen Eingangsbereiche

St. Sebastianusplatz
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Handlungsempfehlungen

= Schaffung von Erweiterungs- bzw. Verlagerungsmoglichkeiten
fuir einen grolRen Lebensmittelanbieter

Stadt:

»= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch larmmindernde
MaRnahmen in den Seitenstral3en, Sitz- und Spielmoglichkeiten
» Gestaltung der stadtebaulichen Eingangsbereiche

12.14 Nahversorgungszentrum Holzheim

Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 7.712 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im statistischen Bezirk:
0,36 qm/EW einschlieRlich des neuen Rewe-Markts

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich soom entlang der
Bahnhofstrale und HauptstralRe bis zum Hindenburgplatz im histo-
rischen Ortskern.

Abbildung 32

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Holzheim und
Zentrenabgrenzung

GroBflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

Ergénzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
Kiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

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

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

Die wichtigsten Magnetbetriebe sind der Kaiser’s Supermarkt an der
BahnhofsstralRe sowie der kleine Plus-Markt am Hindenburgplatz.
Beide Markte weisen ein veraltetes Erscheinungsbild auf. Dazwi-
schen liegen in nicht durchgangiger Lauflage Fachgeschafte und
Dienstleister, die insgesamt ein umfassendes Angebot bereitstellen:
u.a. Hifi-TV, Computer, Apotheke, Ladenhandwerk, Schuhe,
Schreibwaren, Postagentur, Telefonanbieter, Reinigung und Gastro-
nomie. Die befragten Haushalte 2007 schatzen das vertraute Bedie-
nungspersonal und die Kombinationsmoglichkeit mit anderen Akti-
vitaten und wiinschen sich ein weiteres Lebensmittelangebot in
Holzheim, das zwischenzeitlich durch die Ansiedlung eines Rewe-
Markts realisiert wurde.

Magnetbetriebe:
= Kaiser’s (765 gm)
* Plus (300 gm)

Neuer Rewe-Markt mit ca.1.800 gm VKF aullerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs am Standort ehem. Famka/Edeka
Tabelle 42

Einzelfiandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Holzheim 2007
(ingm

Betriebe 28

Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 1350 771
Zentrenrelevant 300 17,1
nicht zentrenrelevant 100 57
Insgesamt 1.750 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 150%)
Leerstande (Anzahl) 1

" Ladenfldchen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 42 % im eigenen sta-
tistischer Bezirk, 13 % in Pomona, 8 % in Hoisten. 8 % in Reuschen-
berg.74

Stadtebau und Funktionalitat

Die Fachgeschafte liegen insgesamt zu weit auseinander, um den
Charakter eines einheitlichen Geschaftsbereichs zu erzielen. Das
Erscheinungsbild des Ladenhandels ist trotz einiger positiver Bei-
spiele insgesamt unterdurchschnittlich, wobei das Warenangebot
mit vergleichsweise hohem Anteil an zentrenrelevanten Sortimen-
ten auch gehobeneren Anspriichen gentigt. Beim Durchfahren der

74 Restwerte im Ubrigen Stadtgebiet und auRRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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DurchgangsstraBBe sind der Beginn und die Ausdehnung des Nah-
versorgungszentrums schwer erkennbar. Im Rahmen des Ortsmit-
telpunktprogramms wurde der Hindenburgplatz bereits stadtebau-
lich erneuert.

Auf der Flache des ehemaligen Famka/Edeka-Markts ist ein neuer
Rewe-Markt entstanden, der allerdings abseits des zentralen Be-
reichs von Holzheim liegt.

Erreichbarkeit

Der Einkaufsbereich liegt zentral im Ortsteil Holzheim und ist prin-
zipiell mit allen Verkehrsarten gut zu erreichen. Stellplatze sind vor
dem Kaiser’s und dem Plus-Markt zwar vorhanden, die Anzahl reicht
allerdings nicht aus. Die Gehwege sind sehr schmal; es besteht aber
aufgrund des schmalen StraBenquerschnitts wenig Gestaltungs-
spielraum. Die HauptstraBBe im Ortskern ist nicht stark frequentiert,
so dass Fahrradfahrer gut den StraRenraum nutzen konnen. Auch
FuRganger konnen die Stralle problemlos und sicher liberqueren.
Die Nahe zur Wohnung ist nach Aussagen der befragten Haushalte
2007 der wichtigste Einkaufsgrund.

Stiarken-Schwachen-Profil

Starken

Schwachen

Guter Geschaftsbesatz

Geschafte liegen zu weit auseinander, das Er-
scheinungsbild einiger Laden ist defizitar

Ruhige dorfliche Einkaufsatmosphare Vor dem Kaiser’s Markt und Plus-Markt fehlen

Parkplatze

Gute Angebotsausstattung fiir ein Nahversor- Uneinheitliche Offnungszeiten bzw. fehlende
gungszentrum mit zum Teil gehobenem Sorti- Angabe der Offnungszeiten

ment fir den mittel- bis langfristigen Bedarf

Der Beginn und Verlauf des Zentrums ist nur
schwer erkennbar

Der Plus-Markt entspricht nicht mehr heutigen
Anspriichen

Keine Drogerie vorhanden

Handlungsempfehlungen

= Schaffung zusatzlicher Parkplatze fir den Kaiser’s Markt
= Prifung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts

Stadt:

= Weitere GestaltungsmalRnahmen fir den StraBenraum im Ge-
schaftsbereich

= Stadtebauliche Verdeutlichung des Eingangs und der Ausdeh-
nung des Nahversorgungszentrums
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Hdndlerschaft/Eigentiimer:

= Modernisierung von Ladenfronten und Schaufenstern
= Vereinheitlichung und Angabe der Offnungszeiten

12.15 Nahversorgungszentrum Norf-Lessingplatz
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk Norf: 10.607 (31.12.2007)

Einwohnerzahl im Ortsteil Norf: 5.370

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung:

Im statistischen Bezirk insgesamt mit Schellbergstral’e und Ruhr-
stralle 0,48 qm/EW, im Ortsteil Norf mit Lessingplatz o,10, im
Ortsteil Derikum 0,86 qm/EW.

Durch die Nahversorgungsbetriebe im Gewerbegebiet Derikum er-
gibt sich eine quantitativ sehr hohe Ausstattungsziffer, gleichwohl
wohnen die Bewohner im Westen mehr als 700 m Luftlinie von ei-
nem Lebensmittelladen entfernt.

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Ladenzentrum im sudlichen Teil von Norf erstreckt sich mit ins-
gesamt 40 Ladeneinheiten rund um den Lessingplatz etwas abseits
der Durchgangsstralle Nievenheimer StraRBe und ist an diese auch
nicht unmittelbar angebunden. Angrenzend liegt ein weiterer klei-
ner Komplex am Feuerbachweg, der durch eine Realschule und da-
vor liegender Griinflache separiert wird, daher wird der Feuerbach-
weg nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.
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Abbildung 33
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Norf-
Lessingplatz und Zentrenabgrenzung

Grof¥flachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 qm VKF)

B s8-tebensmitieimarkt (200-799 qm VKF)

Ergénzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
Kiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen,
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit

* Verkaufsfliche, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

m biau et Yegs

Sudstralte

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

Neben einem Plus-Lebensmittelmarkt sind eine Backerei, eine Apo-
theke, ein Drogeriemarkt, ein Getrankemarkt, ein Feinkostladen, ein
Kiosk, ein Schreibwarengeschaft, eine Buchhandlung, ein Kiichen-
studio sowie ein Schuh- und Schliisseldienst, Arzte, ein Kosmetik-
und Nagelstudio, eine Videothek, ein Sonnenstudio sowie eine
Stehpizzeria und ein Espresso-Café vorhanden. Wahrend die Aus-
stattung an Lebensmittelverkaufsflache fiir das im Ortsteil Norf
vorhandene Einwohnerpotential nicht ausreicht, zeichnet sich das
Nahversorgungszentrum durch einen ungewohnlich hohen Anteil
mittel- bis langfristiger Bedarfsguter aus. So entfalten das Kiichen-
Studio sowie der Factory Outlet Store eine regionale Anziehungs-
kraft. Daneben sind auch zwei Textilgeschafte und zwei Anbieter
von Schmuck-, Kunst- und Geschenkartikeln ansassig. Freitags fin-
det auf dem Lessingplatz ein Wochenmarkt statt. Die Norfer Bevol-
kerung schatzt auch den preisgiinstigen Einkauf im Geschaftszent-
rum.7s

Magnetbetriebe:

75 Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007.
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*  Plus (520 gm)
» Kichen-Studio (650 gm)

Tabelle 43
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Norf-Lessingplatz

2007 (in qm)

Betriebe 29

Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 1150 418
Zentrenrelevant 1250 455
nicht zentrenrelevant 350 12,7
Insgesamt 2.750 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 1007
Leerstande (Anzahl) 3

*) Ladenflachen der Betriebe

Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

Erganzt wird das Nahversorgungsangebot im statistischen Bezirk
durch das uber einen Kilometer entfernt im Gewerbegebiet Schell-
bergstralRe gelegene Edeka-Center. In Derikum liegen zudem im
Gewerbegebiet an der Ruhrstralle ein Aldi- und ein Lidl-Lebens-
mitteldiscounter, die als Einzelhandelsstandort mit besonderer Ver-
sorgungsfunktion dargestellt werden, weil durch ihre Lage eine Dar-
stellung als zentraler Versorgungsbereich ausscheidet. Beide Markte
nehmen Einfluss auf die Lebensmittelverkaufsflache im Ortsteil De-
rikum von 0,86 gm/Einwohner. Im historischen Ortskern von Norf
sind weitere kleine erganzende Nahversorgungsbetriebe und
Dienstleister vorhanden, aber kein Lebensmittelmarkt.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel im statistischen Bezirk
Norf: 69 % im eigenen statistischen Bezirk, 10 % in Allerheiligen.7

Stadtebau und Funktionalitat

Trotz des breiten Versorgungsangebots leidet der Lessingplatz unter
erheblichen strukturellen Problemen. Das Ladenzentrum wurde
stadtebaulich zu groRRziigig geplant, die Passanten mussen weite
Wege zwischen den Ladeneinheiten zurlicklegen. Der Plus-Markt in
Randlage des Zentrums entspricht von seiner Grof3e und Erreichbar-
keit nicht mehr heutigen Ansprichen. Ca. 40 % der Geschafte im
Zentrum wirken unattraktiv bzw. nicht einladend. Die Offnungszei-
ten sind uneinheitlich oder werden nicht angegeben (bei fast der
Halfte der Laden). Gerade in einem einheitlichen Gebaudekomplex
erwartet der Kunde eine Abstimmung der Anbieter.

Am nordostlichen Rand des Zentrums existieren seit langerer Zeit
zwei Leerstande. In dem Zentrum ist weder eine Bankfiliale noch

76 Restwerte im librigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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eine Postagentur vorhanden. Das Nahversorgungszentrum ist bis
auf StoRzeiten wenig frequentiert. Die dazwischen liegende Griin-
fliche am westlichen Rand des Nahversorgungszentrums bietet
wenige Nutzungsmoglichkeiten und entfaltet eine starke Trennwir-
kung. Viele dieser stadtebaulichen Mangel sollen mit dem Konzept
zur Aufwertung des Lessingplatzes gelost werden. Konzeptvor-
schlage fiir stadtebauliche UmbaumaRnahmen liegen bereits vor.77

Erreichbarkeit

Im Ortsteil Norf kann das Ladenzentrum gut mit dem Pkw erreicht
werden. Dies schatzen auch die befragten Haushalte 2007 neben
der Nahe zur Wohnung als wichtigen Einkaufsgrund. Fur Ortsfrem-
de ist das Ladenzentrum allerdings von der Nievenheimer Stral3e
nicht wahrzunehmen. Es gibt keine markante stadtebauliche Ein-
gangssituation, lediglich ein Hinweisschild. Das Ladenzentrum ver-
flgt insgesamt Uber ausreichende Kundenstellplatze, die sich aller-
dings nicht an dem Verkehrsaufkommen der einzelnen Geschafte
ausrichten. Insbesondere an der Thomas-Mann-Stral3e im Bereich
des Kiichenstudios, dem Factory-Outlet und dem Plus-Markt werden
zu wenige Parkplatze fiir das dortige Kundenaufkommen angebo-
ten. Besonders an Samstagen entsteht hier ein Parkplatzproblem.
Eine gewisse Entspannung ist zu beobachten, seitdem in 2008 an
der Nievenheimer Stral3e ein Privatparkplatz fiir das Factory Outlet
Center errichtet wurde.

Drei Buslinien fahren den Lessingplatz tiber Norf/Derikum an, aller-
dings liegt die Haltestelle zu weit von dem Haupteinkaufsbereich
entfernt. Aufgrund der Lage im statistischen Bezirk ist das Zentrum
nur teilweise fuBlaufig von den Norfer Biirgern zu erreichen, ist aber
in seinem FuBgangerbereich adaquat ausgestattet. Allerdings feh-
len auch hier attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten.

71 Vgl. Planersocietat: Ladenzentrum Lessingplatz Neuss-Norf. Konzept zur Auf-
wertung des Stadtteilzentrums. Juni 200s.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken

Schwiéchen

Breite Einzelhandelsausstattung mit zum Teil
regionaler Strahlkraft

Der Plus-Markt ist von seiner GroRBe und Lage
mittelfristig gefahrdet, starke Konkurrenzsituati-
on mit den vorhandenen Angeboten im Gewer-
begebiet Schellbergstr., Ruhrstr. und in Allerheili-
gen

Ruhige Einkaufsatmosphare

Offentlicher Raum des Ladenzentrums zu groRR-
zugig geplant, der Komplex Feuerbachweg ist
stadtebaulich nicht angebunden und liegt absei-
tig, an der RilkestraRe gibt es Leerstande

Prinzipiell gute Erreichbarkeit

Deutlich zu hoher Anteil an Ladenlokalen mit
nicht einladendem Erscheinungsbild, ungleiche
Offnungszeiten bzw. fehlende Angaben dazu bei
fastso0 %

Entwicklungsmoglichkeiten prinzipiell vorhanden

Wochentags oft wenig Passantenfrequenz, an
Samstagen Parkplatzproblem an der Thomas-
Mann-Stral3e

Freitags Wochenmarkt
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Handlungsempfehlungen

Entwicklungs-/Verlagerungsmoglichkeiten fur Lebensmittelan-
bieter unmittelbar am Lessingplatz, um das Zentrum zu starken
und die Passantenfrequenz zu erhdhen

Ansiedlung weiterer attraktiver Komplementarnutzungen, wie
einer Bankfiliale, einer Postagentur, aber auch weiterer
Dienstleister und Gastronomie

Konzentration des Ladenzentrums auf die Kernzone um den
Lessingplatz

Entwicklung von Nutzungsalternativen fur den noérdlichen Be-
reich an der RilkestraRe

Stadt:

Attraktivere stadtebauliche Umgestaltung des offentlichen
Raums am Lessingplatz (Moblierungs- und Beleuchtungsele-
mente, Kinderfreundlichkeit, Nutzung der Griinflache)

Fur den Lessingplatz ist MK-Gebiet ausgewiesen. Eine Anderung
der Bauleitplanung sollte erwogen werden. Ein Umbau der Leer-
stande im EG im abseits des Geschaftszentrums liegenden Ge-
baudeteil RilkestraBe z.B. in alten- und behindertengerechte
Wohnungen ware nach dem derzeitigen Stand der Bauleitpla-
nung nicht zulassig.

Hdndlerschaft:

Verbesserung des Erscheinungsbilds der Ladenlokale, Verein-
heitlichung und Angabe der Offnungszeiten
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12.16 Nahversorgungszentrum Rosellerheide

Einwohnerzahl: 5.739 (31.12.2007)78
Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung: 0,11 qm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Nahversorgungszentrum besteht aus 32 Betrieben, die sich ent-
lang der Neukirchener und Neuenberger Stral3e reihen.
Abbildung 34

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Rosellerheide
und Zentrenabgrenzung

o

GroBflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

B se-Levensmiteimarkt (200-799 qm Vi)

Ergénzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
Kiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

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

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

Versorgungsangebot

GroRter Anbieter im Nahversorgungszentrum ist der Kaiser’s Le-
bensmittelmarkt, der am Rande des Zentrums etwas zuruickgesetzt
zur Hauptdurchfahrt Neukirchener StralRe am Eibenweg liegt; un-
mittelbar angrenzend an den im Rahmen des Ortsmittelpunktpro-
gramms umgestalteten Dorfplatz. Ein anderer Schwerpunkt befin-
det sich fast 400 m entfernt im Kreuzungsbereich Alte HauptstraRe.
In einem neuen Geschaftshaus und angrenzend finden sich ein
Schlecker-Markt, eine Backerei/Konditorei, eine Metzgerei, ein
Schreibwarengeschaft, ein Anbieter von Haushaltswaren, ein Versi-

78 Die Einwohnerzahl umfasst die Ortsteile Rosellen, Rosellerheide/Neuenbaum,
Bettikum und Schlicherum.
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cherungsbiiro, ein Reiseblro, ein Sonnenstudio, eine Fahrschule,
eine Bank, eine Pizzeria und ein Imbiss. Um bzw. zwischen diesen
beiden Schwerpunkten sind in nicht durchgangiger Lauflage weitere
Backer, ein Friichtehaus, eine Apotheke, ein Blumengeschaft, ein
Kosmetikstudio, Anbieter von FulRpflege und Krankengymnastik,
eine Sparkasse und ein Versicherungsbiiros, weitere gastronomi-
sche Angebote, ein Geschaft fiir Reiter- und Pferdebedarf sowie ein
Kiosk mit Postagentur vorhanden. Die befragten Haushalte 2007
schatzen das vertraute Bedienungspersonal, aber insbesondere die
Nahe zur Wohnung.

Magnetbetrieb:
» Kaiser’s (650 gm)

Tabelle 44
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Rosellerheide
2007 (in qm)

Betriebe 32

Sortimente Verkaufsflache %
Nahversorgungsrelevant 1.050 750
Zentrenrelevant 300 214
nicht zentrenrelevant 50 3,6
Insgesamt 1.400 100
Dienstleistungen mit Einzelhandel 200%)

Leerstinde (Anzahl)

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

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

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 20 % im Ortsteil Rosel-
lerheide, 35 % im Ortsteil Allerheiligen, 14 % im statistischen Bezirk
Hoisten. 12 % in Norf.79

Stadtebau und Funktionalitat

Das Erscheinungsbild der Geschafte ist uberwiegend positiv. Das
differenzierte Warenangebot gentigt mehrheitlich mittleren bis
gehobenen Qualitatsanspriichen, so dass der zentrale Bereich ein
attraktives Nahversorgungsangebot bereithalt. Allerdings sind die
Laufwege innerhalb des Zentrums zu lang; der Vollsortimenter be-
findet sich am westlichen Rand des Versorgungsbereiches. Der Be-
reich Rosellerheide weist durch den nur 650 gm grofRen Kaiser’s
Markt eine deutlich unterdurchschnittliche Lebensmittelverkaufs-
flachenausstattung auf, so dass viele Burger fiir die Grundversor-
gung auf die Standorte Allerheiligen (laut Haushaltsbefragung 2007
40 %) und zu einem kleineren Teil auch auf Hoisten zurlickgreifen.
Am Eibenweg wurde ein neuer Platz mit Brunnen gestaltet, der die
Aufenthaltsqualitat und Gestaltung am Kaiser’'s Markt verbessert

79 Restwerte im lbrigen Stadtgebiet und aulerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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hat. Dagegen ist die Aufenthaltsqualitat an der stark befahrenen
Neukirchener StralRe beeintrachtigt. Es fehlen mehrheitlich Angaben
zu den Offnungszeiten der Betriebe.

Erreichbarkeit

Aufgrund der langgestreckten HauptstraRenlage werden viele Be-
sorgungen mit dem Auto getatigt und mehrmals geparkt. Auf dem
uberwiegenden Teil der HauptstralRe wird auf der StralRe geparkt,
was insbesondere vor der Sparkasse teilweise zu Verkehrsbehinde-
rungen fiihrt. Nur am Kaiser’s Supermarkt sind ausreichend Park-
platze vorhanden, die Kundenparkplatze vor dem Schleckermarkt
und der Volksbank reichen nicht aus. FuBwege stehen auf beiden
Strallenseiten zur Verfliigung. Es gibt nur wenige Fahrradabstell-
moglichkeiten vor den Geschaften. Das Zentrum wird von drei Bus-
linien angefahren.

Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwachen

Attraktiver Branchenmix

Geschaftslagen sind zu weit auseinandergezogen

Gute Angebotsqualitat

Vollsortimenter mittel- bis langfristig zu klein

Positives Erscheinungsbild der Geschafte

Geringe Aufenthaltsqualitat fiir Passanten im
ostlichen Bereich des Nahversorgungszentrums

Umgestalteter zentraler Platz mit Brunnen am
Eibenweg gegeniiber Kaiser’s

In Teilbereichen, insbesondere im Kreuzungsbe-
reich mit der alten Hauptstral3e, zu wenig Kun-
denparkplatze

Einwohnerpotential im fullaufigen Umfeld des
Zentrums relativ gering

Handlungsempfehlungen

= Prufung von Erweiterungsmoglichkeiten fiir den bestehenden
Vollsortimenter bzw. fur einen neuen Anbieter im zentralen Ver-

sorgungsbereich

= Schaffung von weiteren Kundenparkplatzen in Nahe des Kreu-
zungsbereichs Neuenberger StraBBe/ Alte Hauptstral3e

Stadt:

= Sicherung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials durch

Wohnbaulandentwicklung &

80 Esbestehen laut Flichennutzungsplan noch Wohnbaulandreserven, die aller-
dings erst nach Realisierung der Wohnbebauungen in Allerheiligen zur Dispo-

sition stehen.
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12.17 Nahversorgungszentrum Allerheiligen
Einwohnerzahl: 6.777 (31.12.2007)#

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung im Ortsteil: 0,31 gm/EW

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Auf der Flache einer ehemaligen Gewerbehalle ist das neue Nahver-
sorgungszentrum von Allerheiligen mit einem Rewe- und einem
Aldi-Markt entstanden, die zusammen mit erganzenden Fachge-
schaften das neue Nahversorgungszentrum bilden. Das Sonder- und
Mischgebiet ,,Am alten Bach® in Allerheiligen mit dem neuen Rewe-
Markt und Aldi wird derzeit durch stadtebauliche Entwicklungs-
maRnahmen und weitere Wohnbaurealisierung zu einem integrier-
ten Standort ausgebaut.

Abbildung 35

Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Allerheiligen
und Zentrenabgrenzung

0
<

Abgrenzung zentraler
| Versorgungsbereich

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

SB-Lebensmittelmarkt (200-799 gm VKF)

Erganzender Nahversorgungshetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metz ger,
liiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen,
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsfliche, oder Gastronomie

Leerstand

) g

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

81 Einwohnerzahl bestehend aus den Ortsteilen Allerheiligen, Gier, Kuckhof und
Elvekum
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Versorgungsangebot

In dem Gebdude des Rewe-Markts sind eine Backerei, ein Geldau-
tomat und eine Apotheke integriert. An der Hauptdurchfahrt Hor-
remer StraBe im riickwartigen Bereich des Aldi-Markts liegen noch
ein Schreibwarenladen und eine Tierarztpraxis. Die befragten Haus-
halte 2007 schatzen insbesondere die gute Qualitat des Angebots
bei gleichzeitigem preisguinstigen Einkauf, zusammen mit den be-
fragten Passanten 2007 vermissen sie insbesondere eine Drogerie
an diesem Standort, wirden aber auch ein Bekleidungsangebot
wertschatzen.

Magnetbetriebe:
*= Rewe (1.370 qm)
= Aldi (800 gm)

Tabelle 45
Einzelliandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Allerheiligen 2007
(ingm

Betriebe 8

Sortimente Verkaufsflache %
Nahversorgungsrelevant 1.950 92,9
Zentrenrelevant 100 48
nicht zentrenrelevant 50 2,4
Insgesamt 2.100 100

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstande (Anzahl)

*) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

Im alten Ortskern entlang der Albertus-Magnus-Stral3e finden sich
vereinzelt noch Fachgeschafte, die allerdings in keinem raumlichen
und stadtebaulichen Zusammenhang mit dem neuen zentralen Ver-
sorgungsbereich stehen. Kopplungskaufe sind daher zwischen die-
sen Bereichen nicht zu erwarten. Dieser Standort wurde auch nicht
in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 53 % im Ortsteil Aller-
heiligen, 13 % aullerhalb von Neuss, insbesondere in Dormagen.?>

Stadtebau und Funktionalitat

Die beiden neu angesiedelten Magnetbetriebe weisen ein sehr mo-
dernes Erscheinungsbild auf. Die Eingange der beiden Markte sind
dem zentral zwischen beiden Markten liegenden Parkplatz zuge-
wandt; der Aldi-Markt liegt somit mit der Riickseite zum bestehen-
den Siedlungsbereich. Es besteht bisher keine attraktive ful3laufige
Anbindung an die umgebende Siedlung. In nordostlicher Richtung
zum S-Bahnhaltepunkt werden allerdings neue Wohnbaugebiete

82 Restwerte im Uibrigen Stadtgebiet. Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2007.
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erschlossen, so dass das Nahversorgungszentrum durch diese Ent-
wicklungen zukiinftig eine zentrale Lage erhalt. Als Verbesserungs-
vorschlage fur den Standort wurden von den Passanten 2007 Spiel-
moglichkeiten fur Kinder thematisiert.

Erreichbarkeit

Das neue Zentrum verfligt tiber ausreichend Stellplatze und ist auch
aus den umliegenden Ortsteilen, insbesondere Norf, Rosellen und
Rosellerheide, aber auch aus Dormagen-Nievenheim, mit dem Auto
gut zu erreichen. Aus fast ganz Allerheiligen befindet sich der
Standort in fulllaufiger Entfernung. Fahrradabstellmoglichkeiten
sind vorhanden. Es gibt eine Busverbindung zu dem Standort. In
Allerheiligen ist sudlich des Ortskerns eine Siedlungserweiterung
mit etwa 2.000 Bewohnern entstanden. In den nachsten Jahren
sollen in einem zweiten, 6stlich des Ortskerns gelegenen Baugebiet
in Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhauser mit maximal zwei
Geschossen weitere 2.500 Einwohner einziehen.

Stiarken-Schwachen-Profil

Starken

Schwiéchen

Moderner leistungsfahiger Doppelstandort, Voll- | Zurzeit besteht noch Verbesserungsbedarf bei
sortimenter + Discounter mit integrierten Nah- | der stadtebaulichen Gestaltung des Geschafts-
versorgungs- und Dienstleistungsbetrieben zentrums sowie der Anbindung zu der umliegen-

den Wohnbebauung

Gute Nahversorgungsausstattung fiir Allerheili- | Fehlende Ankniipfungs- bzw. Entwicklungspunk-
gen mit langfristiger Perspektive (Einwohnerzu- | te fir den traditionellen 6rtlichen Einzelhandel
wachse, GroReneinheiten), hohe Einkaufsorien- | im alten Ortskern

tierung im Bereich Lebensmittel innerhalb des

Ortsteil

Gute Pkw-Erreichbarkeit

Keine Drogerie vorhanden

Handlungsempfehlungen

= Prifung der Ansiedlungschancen eines Drogeriemarkts
Stadt:

= Attraktivere stiadtebauliche Gestaltung des Nahversorgungs-
zentrums sowie der fuBlaufigen Hauptzugangswege

Verkehrsbetriebe:

= Anbindung der Buslinie 841 an das neue Nahversorgungszent-
rum
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1218 Nahversorgungszentrum Grefrath (geplant)
Einwohnerzahl im statistischen Bezirk: 3.795 (31.12.2007)

Lebensmittelverkaufsfldchenausstattung: kein SB-Lebensmittelmarkt
vorhanden

Lage und raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums

Das Zentrum von Grefrath bildet der alte Ortskern um den Kreisver-
kehr Luttenglehner StraBe in Hohe des Gemeindezentrums
St. Stephanius; es erstreckt sich von der Einmiindung Kirchfeldweg
bis zum Ortsausgang bei der Alten Backstube. Ein Lebensmittel-
markt ist nicht mehr vorhanden. Die Griinflache bei der Feuerwehr
konnte als Ansiedlungsflache fur einen Lebensmittelanbieter die-
nen, daher wurde sie in den zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen.

Abbildung 36
Darstellung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Grefrath und
Zentrenabgrenzung

GroRflachiger SB-Lebensmittelanbieter
(> 800 gm VKF)

. SB-Lebensmittelmarkt (200-799 qm VKF)

0
<

Erganzender Nahversorgungsbetrieb
(Drogeriewaren, Apotheke, Backer, Metzger,
kiosk, Tankstellenshop, Schnittblumen
Heimtiernahrung, Zeitungen/Zeitschriften)

Betrieb mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Betrieb mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment

Zentrenorientierte Dienstleistung, z.T. mit
Verkaufsflache, oder Gastronomie

Leerstand

Abgrenzung zentraler

Versorgungsbereich

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

Versorgungsangebot

In dem zentralen Versorgungsbereich sind ein Drogeriemarkt, ein
Backer/Konditorei, ein Metzger, ein Kiosk, ein Schreibwarengeschaft
und ein Fachgeschaft fiir Aquaristik vorhanden. Weitere Dienstleis-
tungen, u. a. ein Friseur und eine Postagentur; Gastronomie erganzt
das Angebot.
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Tabelle 46
Einzelgandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Grefrath 2007
(ingm

Betriebe 15

Sortimente Verkaufsfliche %
Nahversorgungsrelevant 250 55,6
Zentrenrelevant 200 444
nicht zentrenrelevant

Insgesamt 450 100

Dienstleistungen mit Einzelhandel
Leerstinde (Anzahl)

) Ladenflachen der Betriebe
Anm.:  Ergebnisse auf 5o gerundet.

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

In fuRlaufiger Entfernung sind weiterhin eine Sparkassenfiliale und
ein Reiseblro ansassig. Dem Nahversorgungszentrum fehlt ein Le-
bensmittel-SB-Anbieter als Magnetbetrieb. Aufgrund der Einwoh-
nerzahl im direkten Einzugsbereich ist die Ansiedlung eines groRfla-
chigen Anbieters nicht zu erwarten, so dass die Ansiedlungschancen
alternativer Betriebstypen zu prifen sind.

Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel: 34 % in Pomona, 14 %
in Holzheim, 10 % in der Innenstadt.s3

Stadtebau und Funktionalitat

Der historische Ortskern hat einen sehr dorflichen Charakter, was
sich auch in der Gestaltung widerspiegelt, die nliichtern gehalten ist.
Es besteht insgesamt eine ruhige Einkaufsatmosphare. Die teils lie-
bevoll gestalteten Geschafte liegen in Erdgeschosslagen von Wohn-
hausern und sind Uberwiegend sehr klein. Leerstande sind nicht
vorhanden. Insgesamt wiinschen sich die Grefrather Biirger einen
neuen Lebensmittelanbieter zur Deckung der wohnungsnahen
Grundversorgung. Ein neuer Lebensmittelanbieter ist ebenso plane-
risches Ziel fur die Grundausstattung als Nahversorgungszentrum.

Erreichbarkeit

Fir den Pkw-Kunden stehen nur wenige Parkplatze direkt am Stra-
Benrand zur Verfluigung, es gibt aber weitere Parkmoglichkeiten auf
dem Kirchplatz und vor dem Friedhof. Da die Betriebe nahezu aus-
schlieBlich auf die Versorgung der Anwohner spezialisiert sind,
kommen die meisten Kunden zu FuR oder mit dem Fahrrad. Das
Zentrum wird auch von den Buslinien 843, 864 und 870 angefahren.

8 Restwerte im (ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.
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Starken-Schwachen-Profil

Starken Schwiéchen

Ruhige, dorfliche Einkaufsatmosphare Kein SB-Lebensmittelmarkt mehr vorhanden

Gute Erreichbarkeit aus dem gesamten statisti- | Kleine Ladenzuschnitte erschweren Entwicklung
schen Bezirk

Keine durchgangige Lauflage

Bisher zu geringes Einwohnerpotential zur Schaf-
fung eines konventionellen Lebensmittelange-
bots, starke Konkurrenzsituation mit Pomona
und Holzheim

Handlungsempfehlungen

= Prufung der Ansiedlungschancen eines Lebensmittelanbieters,
unter Umstanden auch eines alternativen Betriebskonzeptes
(z. B. gemeinniitziger Nachbarschaftsladen, Mehrbranchenan-
bieter)

Stadt:

= Ggf. VergroBerung des Einwohner- und Kaufkraftpotentials
durch Wohnbaulandentwicklung

12.19 Sonstige Einzelhandelslagen fiir die Nahversorgung
12.19.1  Statistische Bezirke ohne zentrale Versorgungsbereiche

Da die Einwohnerzahlen in Uedesheim und Rosellerheide unter der
kritischen Mindestgrenze von 5.000 Einwohnern liegen, konnte eine
nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsangebotes grundsatzlich
durch steigende Einwohnerzahlen gefordert werden.

Einen Sonderfall stellt das Stadionviertel dar, das trotz ausreichen-
der Einwohnerzahlen (Stand 01.01.2008: 9.549 Einwohner) tiber kein
eigenes Nahversorgungszentrum oder einen leistungsfahigen Le-
bensmittelanbieter verfugt. Durch das Stadion und weitere Infra-
struktureinrichtungen ist das Stadionviertel stadtebaulich geteilt, so
dass die Bewohner unterschiedliche Einkaufsorientierungen aufwei-
sen. Daruiber hinaus liegen mit dem Nebenzentrum Moselstral3e
und dem Hauptzentrum Innenstadt leistungsfahige Anbieter in
unmittelbarer Nachbarschaft.

Kein eigenes Nahversorgungsangebot aufgrund der geringen Ein-
wohnerzahlen weisen die statistischen Bezirke Morgensternsheide,
Westfeld, Selikum und Speck/Wehl/Helpenstein auf.
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12.19.2 Integrierte Lagen in Wohngebieten

In der Stadt Neuss existieren eine Vielzahl weiterer Nahversor-
gungsbetriebe an integrierten Lagen in Wohn- und Mischgebieten.
Zu erwahnen sind an dieser Stelle auch ehemalige Versorgungszent-
ren wie die Jilicher LandstraBe im Dreikonigenviertel, der alte Orts-
kern Norf Nievenheimer StralRe/Uedesheimer Strale oder die
BocklerstraBe in Vogelsang, die im Zuge des Strukturwandels im
Einzelhandel an Zentralitat bzw. Attraktivitat verloren haben. Hier
erfillen die bestehenden raumlich-funktionalen Strukturen nicht
die Anforderungen zentraler Versorgungsbereiche. Dementspre-
chend hoch sind auch die nahversorgungsrelevanten Einkaufsorien-
tierungen aulRerhalb des eigenen statistischen Bezirks. Im statisti-
schen Bezirk Vogelsang suchen ca.38 % der befragten Haushalte
2007 fur den Bereich Lebensmittel Weissenberg auf, ca.19 % den
eigenen statistischen Bezirk einschlielich des real SB-Warenhauses
an der BataverstraRe, ca. 15 % die Innenstadt und ca. 12 % die Nord-
stadt. Im Dreikonigenviertel liegt die Einkaufsorientierung im Be-
reich Lebensmittel bei ca.27% im eigenen statistischen Bezirk,
ca. 21% in Pomona und ca. 18 % in der Innenstadt.84

Dieses Nahversorgungsnetz in integrierten Wohngebietslagen hat
eine wichtige Zusatzfunktion fiir die Neusser Nahversorgung. Die
Standorte sollten dann gestarkt bzw. erweitert werden, soweit kei-
ne adaquaten Entwicklungsflachen in zentralen Versorgungsberei-
chen zur Verfligung stehen und dadurch die wohnungsnahe Grund-
versorgung verbessert werden kann. Dabei konnen die Betriebe die
Schwelle zur GroRflachigkeit i. S.v. § 11(3) BauNVO unter Umstan-
den Uberschreiten, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass keine
wesentlichen negativen stadtebaulichen Auswirkungeni.S.v. §11(3)
BauNVO vorliegen. Konkretisiert bedeutet das bei grof¥flachigem
Lebensmitteleinzelhandel einen Non-Food-Anteil von weniger als
10 % der Gesamtverkaufsfliche sowie einen verbrauchernaher
Standort, der hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
»vertraglich sowie stadtebaulich integriert ist. Die dazu erforderli-
chen Prufungen sollten, sofern keine Besonderheiten vorliegen, im
Rahmen einer typisierenden Betrachtungsweise i.S.v.§11 Abs.3
BauNVO erfolgen, wobei die Darlegungslast der Vertraglichkeit in
Abhangigkeit von der Verkaufsflache beim Vorhabentrager oder der
Gemeinde liegt. 8

Ein konkreter Handlungsbedarf besteht z.B. im Stadionviertel, in
dem keine eigenstandige Nahversorgung existiert ist. Die Einwoh-
ner des statistischen Bezirks sind auf Versorgungsangebote in der
Innenstadt, Pomona und der Nordstadt angewiesen, die allerdings
nur sehr bedingt in wohnungsnaher Entfernung fur die Bewohner

84 Restwerte im (ibrigen Stadtgebiet und auRerhalb von Neuss. Ergebnisse der
Haushaltsbefragung 2007.

85 vgl. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr —V4/VI A1-16.21-u.d.
Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie-322/323-30.28.17 v.
22.09.2008: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass), S. 20f.
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im Stadionviertel bereitgestellt werden. Das Stadionviertel weist
dabei mit ca. 9.500 Einwohnern ein ausreichendes Kundenpotential
fur ein eigenstandiges Nahversorgungsangebot auf. Sollten sich
zukunftig im Stadionviertel durch Umstrukturierungsprozesse Ent-
wicklungsflachen ergeben, ist die Eignung der Flachen zur Verbesse-
rung der Nahversorgung zu prifen.

12.19.3 Standorte mit Erganzungsfunktion fiir die Nahversorgung

In der Vergangenheit sind an verschiedenen Standorten in Neuss
bedeutende Nahversorgungsbetriebe aullerhalb der Zentren, die
heute wichtige Bestandteile der Nahversorgung in Neuss darstellen,
zumeist sind sie in Gewerbegebieten entstanden, die nur teilweise
in Allgemeinen Siedlungsbereichen liegen. Dies betrifft

= das Gewerbegebiet Hoisten mit Edeka-Center, Lidl und Plus

= das Gewerbegebiet Norf-Schellbergstral’e mit Edeka-Center

= das Gewerbegebiet Normannenstral3e in Weissenberg mit Aldi-
und Lidl-Markt sowie

= die Sonderbauflache real BataverstralRe in Vogelsang/Bols Sied-
lung.

= das Gewerbegebiet Norf-Ruhrstrale mit Aldi und LidI

Die drei Standorte RuhrstraRe, NormannenstraRe und Bataverstralle
liegen nicht nur aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
sondern auch in einem Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich,
so dass eine Uberplanung erforderlich wird, die den bereits vorhan-
denen Bestand an Sortimenten festschreibt und einen Zuwachs an
Verkaufsflachen ausschlieft.86

Bei den groRRflachigen Anbietern in Vogelsang, Derikum und Hoisten
muss ebenfalls die Regeln fir Bestandsbetriebe gem. § 24a Abs. 5
LEPro angewandt werden.

12.19.4 Schwerpunkte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Bedeutende Betriebe i.S.v. §11(3) BauNVO mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten finden sich in Neuss auRer in den Zentren
an folgenden Standorten:

* Innenstadt Standort M6bel Knuffmann

= Gewerbegebiet Normannenstrale in Weissenberg Hagebau-
markt und Holzhandlung Jungblut

= Sondergebiet OBl in Meertal

= Gewerbegebiet Norf-SchellbergstraBe Praktiker-Baumarkt

» Sondergebiet Bauhaus in Allerheiligen (Er6ffnung Mitte 2009)

Die dort ansassigen Betriebe sollten, soweit noch nicht geschehen,
als Sondergebiete festgesetzt werden, um eine planungsrechtliche

86 Einzelhandelserlass, a.a.0. Ziff. 3.1.5 § 24a Abs.5 LEPro, 5.27
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Steuerung der zukunftigen Entwicklung zu erméglichen. Dabei sind
die Ausfuihrungen des § 24a LEPro zu beachten.

Besondere Bedeutung in Neuss Uibernehmen auch die bestehenden
Gartencenter und Gartenbaubetriebe, die auch an den Endverbrau-
cher verkaufen. Diese liegen zumeist in Randlagen der allgemeinen
Siedlungsbereiche. Zu erwahnen sind insbesondere die Betriebe mit
einer ermittelten Verkaufsflache von tber 2.500 gm:

» Blumenparadies Bausch, Uedesheim
= Blumen Dierath, Weckhoven

=  Gartenhof Kiisters, Schlicherum

= Gartencenter Selders, Vogelsang

Auch hier ergibt sich Handlungsbedarf, um die weitere Entwicklung
zielgerichtet zu steuern.



