Vorabauszug aus der Niederschrift der 27. Sitzung des Rates vom 23.08.2007
Vgrteiler: | |

81 Amt fiir Staqtplanung, Vermessung und Ba'uor;lnqng o

-iber den Fachdezernenten

14 Zeﬁtrenkonzéé_t Mitte-Ost
| | 128/2007

- Beschluss: _

1. Der Rat der Stadt Ratingen beabsichtigt, ein Zentrenkonzept mit den in der
Anlage 1 dargestellten Versorgungsbersichen Mitte und Ost zu erstellen. ' .

2. Der Rat der Stadt Ratingen beauftragt die Verwaltung, die erfarderiichen Schritte

- zur Anderung des Regionalplanes fir den Regierungsbezirk Diisseldorf .
. einzuleiten: Dabei soll der fur den Stadtteil Ost dargestelite ,Gewerbe- und
~Industrieansiedlungsbereich® in  einen ,Allgemeinen . Siedlungsbereich"
umgewandelt werden. o "

05 dagegen ..
- 00 Enthaltungen - .
- mehrheitlich zugestimmt

Abstimmungsefgebnis: 60  dafir .

Sie erhalter diesen Varabauszug aus der noch nicht unterzeichneten Niederschrift zum
internen Dienstgebrauch. Die endgiiltige Fassung geht lhnen noch gesondert Zu.



: ‘ Varlagen-Nr
Stadt Ratingen

128/2007
Der Burgermeister
Dezernat/Amt : . - ‘
61 Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung | o
| ’ - C7 Aug. 20m Tel.-Nr.; 6701
BESCHLUSSVORLAGE
| - 6ffentiich: Ja -
- Beratunqgsfolge:
Ausschuss fiir Stadtentwicklung und demographischen Wandel
- Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
Rat
Betreff: .
Zentrenkonzept Mitte-Ost
Finanzielle Auswirkungen
Qesamtkosle) . Jahrliche ' Eiéenamteil ‘ ‘ ' Erwal‘tete Einnahmen ‘
der Maltnahme | Folgekosten : - {Zuschisse, Beitrége u.4.)
EUR EUR keine |EUR FLIR
Mittel stehen | Veranschia- | Teil des Haushaltsplans | Veranschla-  |in Hohe von | Haushalisstelle
‘zur Verfi- gung : - gungim(P |
gung - im Haus- ‘ des Jah- ‘
WA NEIN | haltsjghr , resider Jahre

EUR
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2. Finanziclle Auswirkungen gemas NKF

A: Ergebnisrechnung / Fiﬁanzrechnung konsumtiv:

 [Gesamtaufwand

Zuschussbédarf ‘

Mittel stehen zur

‘ Gesamtertrage
der Maknahme der Mallnahme der MalBnahme Verfiigung -
: | ' : ‘ Ja [ ]
3 € : Nein |[]
‘ ‘ im Teilergebnisplan der
davon: davon: Produktgruppe
1. Betriebsaufwand * |1, Betriebsertrage * T ]
‘ £ ) 3
2. Nicht zahlungs- 2. Nicht zahlungs- | des / der
wirksamer Aufwand wirksame Erirsige Jahre;
(2.8. Abschreibungen, (z.B. Sonderposten)
Erhéhung Pensionsriick-
stellungen) Manungsstells/n -
€ £ '
3. Durchschnitiliche
Fremdkapitalzinsen
€
Ein- Lfd. Ein- T - .
malig p.a. D malig p.a. O malig p.a. D;

" Betriebsaufwand / -ertrége entgprechen in gleicher Héhe Betriebsauszahlungen / -einzahlungen

~ B: Teilfinanzrechnung (InvestitionsmaBnahmen):

‘Mittel stehen zur

Gesamtauszahlung |Investitions- - Finanzierungs- .
der Malnahme Zuschisse eigenanteil Verfligung
‘ ‘ ‘ 1 ' - Ja O
€ € Nein
o : irn Teilfinanzplan dey '
davon; davon: Produktgruppe:
Jahr €|Jahr € Planungsstelle/n
Jahr b €
Jahr €/ Jahr £
Jahr ' €|Jahr £
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Beschlussvorschlag_

1. Def Rat der Stadt Ratmgen beabsnchtlgt ein Zentrankcnzept mlt den in der Anlage1
5 dargestellten Versorgungsberemhen Mltta und Dst zu erstellen ' : :

2. Der Rat der Stadt Ratlngen beauftragt dae Verwaltung, dle erforder!lchen Schntte zur
.Anderung des: Regionalplanes fur-den Regierungsbezirk. Disseldorf einzuleiten. Dabei
soll der.fir der Stadtteil Ost dargestelite «Gewerbe- und IndustneansuedIungsberewh“ m‘ 3
emEn ,,Alfgememen Sledlungsberelch“ umgewandelt werden S RN
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‘Sachverhalt:

Zentrenkonzept Ratingen Mitte-Ost

Giiederﬁng
0. Vnrbgmerkungen
1. Ausg-angslage und Ayfgabenstéllung
2. Stanﬁnrt Rétingen, Lage lm Raum, Bév&lkerungéent\kicklung L
3, Marktanalytisdhe Rahmendaten, Leistungsda'ten des Elﬁzélhandels .
4. Zielvorstellungen
5. Abgrenzung der Versorgungsbereiche
6. Entwickldngspél‘spgktilfenl, M#Bnahmen
7. Weiteljel Vorgehensweis'e .
8. Kurzfassung
3. Anlagen:
Anl_age‘ 1: Versorgungshbereiche lMitl:e und Dst
- Anlage 2: Planungsrechtliche Situation Ost

Anlage 3: Planungsrechtliche MaRnahmen Dnt
Anlage 4: Strukturkonzept Ost '
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" 0. Vorbemerkungen

. Mit Datum vom 14.07.2007 wurde das Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landes-
- entwickiung vom 18. Juni 2007 verkindet. Zentrale Aussagen zum Themenkreis zentra-
ler Versorgungsbereich trifft der § 24 a grolflachiger Einzelhandel. Danach ist festge-
legt, dass Kerngebiete sowie Sondergebiste fir Einkaufszentren und grof3flachige Ein-
zelhandeisbetriebe und sonstige grofiflchige Handelsbetriebe nur in zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden diirfen, S \

Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben- oder Nahver-
sorgungszentren raumlich und funktional fest. Hierbei sind mehrere Kriterlen Zu beach-
ten: ' o '

- ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen ete. ' - o :
‘eine’ stidtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im. Regionalplan
dargestellten allgemeinen Siedlungsbereiches und
eine gute verkehrliche Einbindung in das offentiiche Personennahverkehrs-
netz \ :

‘Der Bereich der Innenstadt Ratingens weist keine grolieren zusammenhéngenden Fla-
chen fiir die Ansiedlung van innenstadtrelevanten Sortimenten, wie sie der Anlage zum
§ 24 a LEPro entnommen werden k&nnen, auf. Daher ist s erfordertich, einen neuen
zentralen Versorgungsbereich ergénzend zur Altstadt einzurichten.

1, ~Ausgangslage und Aufgabenstellung

Eine der wesentlichen Zielsetzungen der Stadtentwicklungsplanung ist der Erhalt und
die Weiterentwicklung der zentraldrtlichen Funktion von Ratingen als Mittelzentrum so-
wie dic Sicherung einer gleichmafigen und angemessenen Versorgung der Bevilke-
rung mit Gutern und Dienstieistungen. ‘ ' ‘

Wesentliche Voraussetzung fir die Erreichung dieser Ubargeord neten entwicklungspoli-
tischen Zielsetzungen sind: . -

+ Die Sicherung und Starkung der Multifunktionalitat der Innenstadt und de-

. ren Funktion als Versorgungsstandort |

» Die Steuerung und Lenkung von Einzelhandelsvorhaben als dominierende
Leitnutzung ‘

Die Umsetzung der voretehenden Vorauasetzungen ist eng mit der Frage verknlpft, an
welchen Standorten innerhalb der Stadt Ratingen kinftig welche Versorgungsangebote
vorgehalten bzw. nicht vorgehalten werden sollen. L |
Bei der Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen bewegt sich die Stadtentwick-

lungspolitik jedoch in dem Spannungsfeld, nach Méglichkeit sowohl den betrieblichen
Anforderungen einerseits und andererseits den stadtebautichen Belangen unter Be-

rcksichtigung der Besonderheiten der Stadtstruktur gerecht zu werden.
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Das vorliegende Zentren konzept mit der Abgrenzung des Zentralen Versorgungs-

* bersiches (ZVB) fir den Bereich Ratingan Mitte und des Veraorgungsbereiches Ost

VB ist ein wichfiges Instrument zur Begriindung und Absicherung zukiinftiger Ent-

scheidungen. = .

Das Zentrénkonzept basiert auf bereits bestehenden Gutachten:
* Einzelhandelskonzept Stadt Ratingen, Januar 1897
» CIMA, Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen 2001
'+ Interkommunales Einzelhandelskonzept Kreis Mettmann 1999

Aus aktuellern Anlass wird die Abgrenzung der beiden Versnrgungsbereiche Mitte
und Ost verbunden mit einem MaRnahmenpaket vorgezogen. Ein Einzelhandelsgut-

- achten, welches bis Ende 2007 fertiggestellt sein soll, wird die Einzelhandelssituati-

on im gesamten Stadtgebiet untersuchen und Vorschiage fir ein arbeitsteiliges, hie-

~rarchisch gestuftes Zentrenkonzept fiir die Gesamtstadt erarbeiten. Darin anthalten

sind dann Stadtzentrum, Staditeilzentren, Grundversorgungs- und Nahversorgungs-
zentren und auch Sonderstandorte fir den groRflachigen Einzelhandel.

- Standort Ratingen, Lage im Raum, Bevélkerungsentwicklomg—

. Als Mittelzentrum hat Ratingen die raumordnerische Funktion, die Bevélkerung in

der Stadt und im mittelzentralen Verflechtungsbereich mit Gitern und Dienstleis-
tungen dos gehobenen Bedarfs auf wirtschafilichem, sozialem und Kulturellem Ge-
biet zu versorgen. . , ' ‘ ‘
Die Erftllung dieser Aufgabe wird durch die enge Verflechtung von Mittelzentren und
Oberzentren erschwert. ‘

Das Mittelzentrum Ratingen im Kreis Mettmann liegt inmitten der GroRstadte des

- Rhein-Ruhr-Raumes. Die Oberzentren Dusseldorf, Essen, Wuppertal, Duisburg und

- Milheim sind alle gut von Ratingen aus zu erreichen,

Folgende Lagemerkmale sind kennzeichnend:

Ratingen liegt zwischen den Marktgebleten der Oberzentren Disseldorf, Es-
sen und Duisburg. : o , E
Ratingen liegt in zentraler varkehrlicher Lage an den Bundesautobahnen A’
52, A 44, A 3, und A 524. Der Flughafen Disseldorf ist mit dem PKW in ca.
10 Min. zu erreichen. N . -
‘Die Anbindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG und des S-
* Bahnnetzes ist vorhanden und verbindet Ratingen direkt mit den Oberzentran
Disseldorf und Essen | | | |
- Charakteristisch fir die Lage von Ratingen ist die Nahe zu den GroRstadten
- des Ruhrgebieles und Dusseldorf. Was sich einerseits in kurzen Wegen und
~ einer guten Erreichbarkeit niederschlégt, hat andererseits auch negative
Sogeffekte dieser Zentran auf Ratingen zur Folge. Diese dulern sich bei-
spielsweise in den noch zu beschreibenden Kaufkraftabfliissen.

- Insgesamt resultiert aus dieser Lage ain singeschranktes Marktgebiet fiir Ra-
tingen. Im Kreis Mettmann ist Ratingen mit 93.150 Einwohnem ( Stand De-
zember 2006 ) die gréBte Stadt, die von einer vergleichsweise giinstigen Inf-
rastruktur profitiert, ' :

'Einen groen Bedeutungsgewinn erzielt Ratingen durch seine Funktion als
Wirtschaftsstandort mit einem Schwerpunkt im Bereich Dienstleistungen und
Informationstechnologie. K .
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- Die leicht angestiegene Bevélkerungszahl in den letzten Jahren deutet auf die
Funktion als Wohnstandort hin. Die neueste Bevslkerungsprognose von Marz
diesen Jahres, die die Statistikstelle der Abteilung Stadtplanung erarbeitet
hat, geht auf der Grundlage der Wohnbaulandpotentiale davon aus, dass sich

- die Bevélkerungszahl bei einerm gemaBigten Zuzug von 300 bis 400 Perso-
nen jahrlich bis zum Jahr 2020 auf ca. 83.000 Einwohner stabilisieren wird. -
Bel einem Wanderungsgewinn von 500 Personen im Jahr werden bis 2020
sogar 95.000 Einwohner erwartat. . ‘ ‘ '
Die Kernstadt Mitte-Ost hat insgesamt ca. 32.000 Einwohner, ( Stand 2005 ).
Damit ist Mitte-Ost der bevélkerungsreichste Stadtbezirk, gefolgt von den
Stadtteilen West mit ca. 18.050 Einwohnern, Lintorf mit 15.300 Einwohnerr,

- Hosel/Eggerscheid mit 9.600 Einwohnern, Tiefenbroich mit 8.700 Eifwoh.

- nemn, Homberg/Schwarzbach mit 6.150 Einwohnern und Breitecheid mit

- 5.300 Einwohnermn. Die stadteigene Bevdlkerungsprognose geht von einem
leichien Anstieg der Bevélkerungszahlen im Zentrurm Ost bis 2020 aus.

Fazit: Die Entwicklung Ratingens als Wirtschafts-, Dienstleistungs- und Wohnstand-
-ort war in den letzen Jahren positiv. Es wird erwartet, dass dieser positive Trend mit
der entsprechenden Ansiedlungs- und Flachenpolitik weiter anhalten wird. Damit bil-
~der die Einwohner in Ratingen auch zukinftig eine selide Nachfrageplattform, ins-
besondere fiir Einzelhandelsgiter. Mitte und Ost bilden u.a. aufgrund des Bevélke-
rungsanteiles auch in Zukunft das ,natiirliche” Zentrum. Daraus ergibt sich das Ziel,
dort die Versorgungsangebote zu starken und zuklnftig fir das gesamte Stadtgebiet
durch Neuansiedlungen oder Verlagerungen das Einzelhandelsangebot weiter zu
entwickeln, damit Ratingen in die Lage versetzt wird, im Hinblick auf den Einzelhan-
del der Funktion als Mittalzentrum gerecht zu werden. . '

. Marktanalytische Rahmendaten, Leistungsdaten des Einzelhandels

" Das Kaufkraftniveau einer RégibnfGemeihde ist abhangig vom Einkommen der
Bevdlkerung, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft ist. Hierzu werden fiir Ratin-
gen folgende Aussagen getroffen: ‘ .

» Das CIMA-Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Kaufkraftkannzif-
fer der Stadt Ratingen. im Jahr 1999 mit 130,1 % deutlich Ober dem Bun-
- desdurchschnitt liegt. Aufgrund der Bevslkerungs- und Wirtschaftsentwick-
lung ist mit einer weiteren Steigerung der Kaufkraft der Ratinger Bevalke-
rung zu rechnen.. ‘ o ‘ ‘
»  Zu diesem Zeitpunkt wiesen die grofiten Konkurrenzstandorte Dilsseldorf
mit 128.5% und Essen mit-106,6% niedrigere Kaufkraftkennzifiern auf als
Ratingen. Damit verfiigt Ratingen mit dér vorhandenen Kaufkraft iiber ei-
nen deutlichen Vorsprung gegentber seinen Wetthewerbern tind seinem .
- Marktgebiet . S
* Die Kaufkraft im Markigebiet Ratingens liegt iber dem Bundesdurch-
schnitt von 100 %. Die Kaufkraftstruktur ist damit stadtisch gepragt.

Fazit: Als Ergebnis bleibt festeuhalten, dass Ratingen hinsichtlich der verfigbaren
' Kaufkraft.am Ort hier elndeutig einen Vorteil gegeniber seinen Wettbewerbern hat,
Das Mittelzentrum Ratingen kann jedoch seine Bedeutung im Kreis Mettmann bis
haute kaum ausspielen, da das klsine Markigebiet von den benachbarten Oberzent-
ren Dusseldorf und Essen dominiert wird. Lediglich in Richtung Osten sind Auswei-
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tungen des Marktgebietes tiber Helligenhaus hinaus maglich. Mit Mettmann, Wil-
rath und Velbert fiegen dart vergleichbare Wettbewarbar, mit denen sich Ratingen
als Einzelhandelsstandort messen kann. \ :

Die Kaufkraft kann jedoch nicht in Ratingen gebunden werden. Die Ergebnisse der -
Kaufkraftstromanalyse des CIMA-Gutachtens von 2001 (dargestellt in DM) zeigen
die nicht vorhandene Attraktivitdt Ratingens als Mittelzentrum. Dies machen die
Kaufkraftabflisse nach aulen deutlich, die eine Héhe erreicht haben, die von den
Zufliasen nicht aufgefangen werden kann. ' | ‘

» Das Nachfragepotential belduft sich auf 1.149 Mio. DM, ‘

- » Die Kaufkraftabfliisse von 366 Mio. DM verringern das Nachfragepotenzial
entaprachend. Die Kaufkraftabflisse werden von den Oberzentren Dis-

seidorf und Essen bestimmt. Geringere, aber dennoch bedeutende Anteile

- flieRen nach Oberhausen und Hilden ab. : '

« Die Kaufkraftzuflisse bélaufen sich auf nur 102 Mio. DM. Darin enthalten
ist die Potenzialreserve, die sich primar aus touristischen Ausgaben und
Tagesausfllglern zusammensetzt. : o -

« Aus diesen Kaufkraftstromen ergibt sich der tatsachlich in Ratingen erziel-

- e Umsatz von 886 Mlo. DM, : .

= Uber alle Branchen erzielt das Mittelzentrum Ratingen eine Kaufkraftbin-
dungsquote von 68 %. Kritisch ist die geringe Binduny der ortsans4ssi-
gen Kaufkraft inshesondere in den innenstadtrelevanten Sortimenten.

Fazit. die Kaufkraftabfliisse in die Oberzentren Diisseldorf und Essen sind auf-
grund des dort vorliegenden umfassenden Angebotes kaum zu verhindern. Ratingen
kann jedoch nicht die Kaufkraftabfliisse in die Stadte Hilden ( 8 Mio. DM), Milheim
(ca. 4 Mio. DM), Duisburg (ca. 4,5 Mio. DM) tatenios hinnehmen, da es sonst zu ei-
ner negativen Entwicklung der Versorgungsangebote kommt. Diese Abfliisse kén-
nen durch eine Verbesserung des Angebotes in Ratingen vor allem in den innen-

stadtrelevanten Sortimenten verhindert werden.

Diese Zentralitats- und Angebotsliicken sollten nachfragegerecht geschlossen wer-
den, damit zukiinttig alle Zielgruppen adaguate Angebote im Stadtgebiet, dabei ins- -
besondere im zentralen Versorgungsbereich vorfinden. _ ‘
Das CIMA-Gutachten kommt 2001 zu dem Ergebnis, dass sich fir Ratingen aus der
Gegeniiberstellung von Umsatz und Nachfragepotential folgende Zentralitit ergibt:
» Die Zentralitit Uber alle Branchen betragt in Ratingen nach den Berech-
nungen der CIMA 77 %. Das vorhandene Nachfragepotenzial im beste-
tienden Einzelhandel Uberstelgt den Umsatz deutlich. Fur ein Mittelzent-
rum geht die CIMA von einer addquaten Handelszentralitidt von 130 % bis
160 % aus. - : . o L
» Einer Zentralitat im Periodischen Bedarf steht im Aperiodischen Bedarf ein
Wert von 689 % gegeniiber, der die nicht vorhandene mittelzentrale Funkti-
on von Ratingen ausdrlickt. . :
« Signifikant ist, dass Ratingen gerade in den innenstadtrelevanten Bran-
chen des Einzelhandels keinerlei Zentralitat aufbauen kann, beispielswei-.
s Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren. :

‘Fazit: Als Ergebnié- bleibt festzuhalten, dass die Zentralitit mit 77 % durchschnitt-
lich in einem fur ein Mittelzentrum nicht akzeptablen Bereich liegt. Veracharft wird
die Situation noch dadurch, dass gerade fir zentrenrelevante Sortimente die Zentra-
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litét nur bei 66 % liegt, d.h. die Kaufkratt kann selbst far sin Mittelzentrum im Ein-
zugsbereich von GroRstddten nicht adaquat gebunden werden, ,

Das CIMA-Gutachten kommt in Bezug auf die Flichendichte zu folgehdém Ergeb-
nis: . - .

_* Die Flschendichte von 1,2 gm je Einwchner in Ratingen liegt unter dem
Durehschnittswert von 1,3 qm je Einwohner fir das gesamte Bundesge-
bict, das zudem den gesamien fandlichen Raum mit wesentlich geringerer
Flachendichte enthalt - S _ |

. * Ratingens Ausstattungegrad crreicht lediglich im Lebensmittelsektor gine’
annahemnd vergieichbare Versorgungsdichte, die jedoch auch noch unter
dem Durchschnitt anderer Mittelzentren liegt.

Fazit: Der Flachenvergleich belegt, dass die Flachenversorgung bzw. Flichendich-
te in Ratingan im Vergleich zu &knlich strukturierten Stadten unzureichend ist. Ra-

. tingen hat gerade in den Innenstadtleitbranchen ein Problem mit der Quantitat und
Qualitat der Angebote, ‘

. Zielvorstellungen -

Folgende Ziele sollen zukinftig beachtet werden:

* Stérkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der
Innenstadt fiir die Gesamtstadt Ratingen mit einem braiten Warenspek-
trum : ‘ .

+ Erhdhung der Kaufkraftbindung: Stammkundschaift soll gehalten, alte
zurlck und neue Kundschaft dazu gewonnen werden. Es muss auch ver-
sucht werden, zukinftig das Umland wieder stirker an Ratingen zu bin-
den. ‘ o '

» Da eine Hauptschwéache Ratingens im direkten Vergleich zu den Wettbe-
werbern in der Angebotsqualitat und —quantitat der Geschafte und Sorti-

.. mente liegt, ist eine Ausweitung der in Ratingen schwach ausgebilde-
‘ten Sortimentsbereiche, beispielsweise Bekleidung, in einem anspre-
chenden Ambiente erforderlich . IR

» Sicherung und Erganzung der Nahvetsorgungsangebote an wohnge-
bietsintegrierten Standorten | ‘

= Konzentration des zentrenvertriiglichen grofiflichigen Einzelhandels
auf stadtebaulich geeignete Standorte in den Versorgungsbereichen Mitte
und QOst. “ ‘ ‘

Unter Ber(icksichtigung der vbrgestellten Leitziele ergeben sich folgende Konse-
quenzen: ‘ : e .

Die [nnenstadt von Ratingen kann auf ihre historisch gewachsene Struktur mit einer
hohen Gestaltqualitit bauen. Diese verleiht der Innenstadt einerseits Stabilitat und
Stérke, andererseits birgt die damit verbundene kleinteilige Struktur Probleme fiir
den Einzelhandel. Entsprechend der vorhandenen, mittelaiterlich gepragten Bau-
struktur zeichnet sich der innerstadtische Einzelhandel durch eine kleinteilige Be- -
triebsgréRenstruktur mit einem sehr geringen Besatz an grofiflachigen frequenzstar-
ken Betrieben aus, so dass daraus eine sehr geringe Fldchendichte resuitiert.
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Aufgrund der zuvor geschilderten Ausgangsvoraussetzungen — negative Leistungs-
werte fir den Einzelhandel und-kleinteilige Struktur der historiachen Innenstadt -
kann fir die Innenstadt und deren Randgebiete keine grundlegende bauliche Neu-
ordnung durchgefithrt werden, da der Erhalt und die Verbesserung der Gastaltquali-
tat der historischen Innenstadt héchste Prioritat hat. Die derzeitige Vorgehensweise
- Stérkung der vorhandenen Strukturen und die Entwicklung einiger weniger Stand-

‘orte im historischen Bestand — kann die stadtebauliche Situation der historischen In-

nenstadt.verbe'ssern und festigen. Das geschilderte Grundproblem des Mittelzent-
rums Ratingen mit seinen unzureichenden Leistungsdaten tr den Einzelhandel;
kann durch die erforderlichen und sinnvollen MaRnahimen in der Historischen Innen-
stadt nicht gelést werden. o o - .
Ziel ist es, Potenzialflichen sowohl fiir Einzelhandel als auch &ffentliche Ein-
richtungen méglichst im zentralen Rereich Mitte-Ost zu enfwickeln, um den ge-
schilderten Strukturproblemen entgegenzuwirken. . _
Da fur den groBfldchigen Einzelhandel und auch fir Fachmérkte mit zentrenrelevan-
ten Angeboten kaum noch Flachenangebote bestehen, kénnen die genannten Struk-

-turschwéchen nur mit einem vertraglichen Ausbau des Angebotes aulierhalb der

historischen Innenstadt aufgefangen werden, einhergehend mit einer Verbesserung
des Angebots- und Soitimentsniveaus. .

Die Ubersicht Versorgungsbereiche Mitte und Ost ( Anfage 1) verdeutlicht-das-zuvor
Geschilderte.

Abgrenzung der Versorgungsbereiche

Um die vorgenannten Potenzialfiichen im Stadtteil Ost zu entwickeln, ist die Aus-

weisung eines Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) erforderlich. Dieser muss den
Kriterien des § 24(a) neu LEPro NRW (Landesentwicklungsprogramm) entsprechen
und weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche noch benachbarter

- Gemeinden beeintrachtigen gemaR § 24a Abs.1i.V.m. Absatz 3 LEPro NRW.

Entsprechend diesen landesplanerischen Vorgaben wird die Abgrenzung des Zen-
tralen Versorgungsbereiches Mitte (ZVB-Mitte) und eines weiteren Versorgungsbe-
reiches Ost (VB-Ost), der an den ZVB-Mitte am S-Bahnhof-Ost ankntp#t und sich
gstlich der Bahnlinie erstreckt, vorgenommen. Damit ist der VB-Ost zuklnftig nicht
nur Ergénzungsbereich fir die Innenstadt, sondern auch fur das Stadtgebiet, inshe-
sondere hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente. Diese Ausweitung fir zukinf-

tige Potenzialfiachen, die sowohl den Einzelhande! als auch Offentliche Einrichtun-

gen betreffen, sind aus den geschilderien besonderen stadtstrukturellen Gegeben-
heiten Ratingens erforderlich. : ‘ '
Die Anlage 1 zeigt die Abgrenzung des ZVB-Mille und VB-Ost.

Nachfolgend werden die Abgrenzungskritereien edsutert:

* Keine Beeintrichtigung der Versorgungsbereiche im Stadigebist und
~in den Nachbargemeinden. Die ausfiihrlichen Schilderungen zu den

Leistungsdaten im Einzelhandel machen deutlich, dass durch die Festle-
gungen der Versorgungsbereiche Mitte und Ost weder die Funktionsfahig-
keit der Versorgungsbereiche in den Stadtteilen noch in benachbarten
Gemeinden beeintrichligt wird, da die Kaufkraftbindung in Ratingen aus-
gesprochen gering ist, o o : : -

» Einzelhandel und Offentliche Einrichtungen. Wichtiger Ausgangspunkt
fir die nahezu parzellenscharfe Abgrenzung des ZVB ist neben dem Ein-
zelhandel als dominierande Leitnutzung aber auch die Haufung und Dich-
' Seite 10 von14 . Vorlage 128/2007



- te der fir ein Zentrum typischen Angehotes an Dienstleistungen und wei-
teren infrastrukturellen Einrichtungen, wis Arztehauser, Gastronomie,
Post- und Bankgebaude, Museen und Theater, Verwaltungsstandorte,
usw. AuBBerdem spielen die verkehrliche Erreichbarkeit unter besonderer
Beachtung des OPNV eine besondere Ralle. Gleichzeitig ist , wie anhand
der Bevélkerungsdaten und der Stadtstruktur ersichtfich, in dem Zentrum
Mitte und in Ost gine hohe Arbeftsplatz- und Einwohnerkonzentration vor-
handen. -

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungshereiches Mitte basiert auf der
Grundlage des vorhandenen Einzelhandels und der offentlichen Einrichtungen. Die
Anlage1 verdeutlicht, dass in dem ZVB-Mitte keine gréleren Potenziaiflichen fir -
Einzelhandel und Offentliche Einrichtungen aufgrund der geschildertan stadtstruktu- ‘
_ rellen Besonderheiten vorhanden sind. , S .'
In der historischen Innenstadt mit ihren Randbereichen ist die zuvor genannte An-
gebotsvielfalt gegeben, wobai der Einzelhandel in der historischen Innenstadt domi-
niert und die flachenintensiven Dienstleistungen und &ffentlicheh Einrichtungen auf-
- grund der vorhandenen stadtebaulichen Struktur sich bereits berwiegend in den
benachbarten Randbereichen angesiedelt haben. co
- Es.wird ebenso deutlich, dass sich in den Denkmalbereichen auBerhalb der histori-
schen Innenstadt entlang der Graf-Adolf-StraBe, Bahnstrafie und Poststrale keine .
nennenswerten Versorgungsstrukturen ansiedeln konnten. !

Grundlage fur die Entwicklung bzw, Abgrenzung eines weitaren Versorgungsbe-
‘reiches Ost (siehe Anlage 1) sind nicht die bereits vorhandenen Nutzungen Einzel-

- hande! unhd Offentlichen Einrichtungen, sondern das Vorhandensein von Potenzial-
fléachen, die fur die zukiinftige Ansledlungen als Ausgleich fiir die fehlenden Entwick-
lungsfichen im ZVB-Mitte entwickelt werden kénnen. Zurzeit ist entlang der Hom-
berger Stralle und entiang der Stralke Am Ostbahnhof Einzelhandel Uberwiegend fur
den pericdischen Bedarf sowie Facheinzelhandel vorhanden. :

Durch die Umstrukturierung des Eisenhilttengelandes, des 20 ha grofien Balcke-
Durr-Areals und des ehemaligen Pulch-Phénix-Geldndes sind Potenzialfiachen for
Einzelhandel gegeben. In Teilbereichen sind bersits konkrete Ansiediungsabsichten
fur Einzelhande! formuliert. Auf dem Pulch-Phénix-Gelande ermdglicht der geplante
Neubau der Feuerwehr die Verlagerung aus der raumlichen.-Enge des Innenstadt-
bereiches, ‘ - :

Die Flachenverfilgharkeit einerseits, aber auch die gule verkehrliche Anbindung an
das regionale und Uberregionale Stralennetz sawie die N&he zum S-Bahn-
Haltepunkt Ost-Bahnhof und des Zentralen Omnibus-Bahnhofes untermauern die
Entwicklung eines Versorgungsbereiches in dem Stadtteil Ratingen-Ost. Durch die
vorhandenan Nahverkehrsangehote ist eine Verknlipfung der Einrichtungen mit dem
Zentralen Versorgungsbereich Mitte sowie mit den Stadtteilen und den benachbar-
ten Gemeinden gegeben. ' -
Wichtiges Kriterium fur die Abgrenzung des Versorgungsbereiches waren auch die
stidtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Bereich, die in den Darstellungen des Fig-
chennutzungsplanes ihren. Niederschlag finden,

(Gerade ostlich der Bahnlinie sind in den letzten Jahren durch den Ruckzug des pro-
duzierenden Sektors wesentlichen Umetrukturierungen volizogen bzw. planungs-
rechtlich ermdglicht worden. (siche Anlage 2) ‘ o
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6. Entwick-lunQSperspektiven, Mafnahmen

Die Anlage 3 zeigt die Entwicklungsperspektiven und den planungsrechtlichen
Handlungsbedarf fur die Potenzialflachen auf : ‘

1.

Auf der ehemaligen Produktionsstitte Balcke-Diirr sind die p!aherigchen

-Lielvorstellungen des Bebauungsplanes Ost 313 teflweise reaiisiert. Wie aus -

der Anlage 2 ,Planungsrechtliche Situation Ost" ersichtlich, sind in dem im

Flachennuleungsplan dargesteliten gewerblichen, gemischten und Wohnbau-

flachen bareits teilweise moderne Dienstleistungsunternehmen und Wohnbe-
reiche entstaniden. Durch eine Anderung der Bebauungspléne Ost 313 und
»Ost 313 (1. Anderung)“ soll entiang des Boulevards fiir die Erdge-

schossebene Einzelhandel —periodischer und aperiodischer Bedarf -, Gast-
- ronomie und zhnliche Nutzungen ermdglicht werden. Dies fiihrt zu einer Be-

lebung und Aufwertung des FuRganger-Boulevards. In dem Mischgebiet ent-
lang der neuen Balcke-Diitr-Allee, die die Gebiete in Ost miteinander verbin-
det, ist nur in einem Teilbereich bereits Einzelhandel planungsrechtlich még-
lich. Die Zul#ssigKeit von Einzelhandel sollte planungrechtiich fiir das gesam-
te Mischgebiet entlang der Balcke-Durr-Allee geregelt werden. Durch die An-
derung des Bebauungsplanes Ost 313 (1. Anderung) an der Homberger -
Strafle sollte auch die Zulissigkeit von Einzelhandel tber die bisherigen Re-

gelungen im Gewerbegebiet und dem Aligemeinen Wohngebiet erweitert wer-

den.

Ebenso ist das ehemalige Pulch-Phénix-Gelinde stdlich der Mettmanner
Strale in der Umstrukturierung befindlich. Durch den Riickzug der Produkti-
on, den Neubau der Feuerwehr und eines bestehenden hochwertigen Biiro-
gebaudes ist die freigelegte und sanierte Industrieflache zu wertvoll, um zu-
kunftig fur Industriebetriebe vorgehalten zu werden. Die Darstellung als G-
Gebiet ist tiberholt. Auch hier kann iber die Bauleitplanung ein SO-Gebiet,
welches die Verkaufefliche und die Sortimente regelt, Einzelhandel angesie-
delt werden. Die Anderung des Bebauungsplanes Ost 298, Teil B mit der
Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf zur Ansied lung der neucn
Feuerwehr ist bereits vollzogen, Entsprechend der neueh Zielsetzung Son-
dergebiet fiir Einzelhandel, Verwaltung und Biiro ist die Anderung des
Flachennutzungplanes und des Bebautngsplanes Ost 298 Teil A erfor-
derlich. : ‘ '

Das Eisenhiitten-Geldinde nordlich der Homberger StraRe befindet sich e-
benfalls in der Urmnstrukturierung. Derzeit prift die Verwaltung, ob Senloren-
wohnungen mit kleinteiligem Einzelhandel im periodischen Bedarf angesie-
delt werden kénnen. Die Anderung der gewerblichen Baufliche in ein |
Sondergebiet ist erforderlich und durch eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Ost 172 planungs-

rechtlich abzusichern.

Das Geldnde der Maschlinenfabrik sudlich der Homberger Strake wird noch
geringfugig als Gewerbestandort genutzt. Aufgrund des Denkmalschutzes

- genligt diese Flache jedoch nicht den Anfarderungen einer flachenintensiven
- gewerblichen Nutzung und ist auch aufgrund der Lagegunst zu wertvoll. Der

in Teilbereichen bereits planungsrechtlich Zuldssige Einzalhandel solite erwei-

tert werden, Insbesondere in der denkmalgeschitzten Maschinenhalle waren

Einzelhandel, Gastronomie oder kulturelle und &ffentliche Einrichtungen
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_ sinnvoll. Der Bebauungsplan Ost 216 wird.derﬁe‘it {iberarbeitet, Unter Bei-
behaltung der Festsetzung Gewerbegebiet soll der Einzelhandel erweitert
werden. o

Weitere Manahmen {iber den planungsrechtiichen Handlungsbedarf hinaus sind in
der Anlage 4 Stukturkonzept dargestellt: o :
Zur Verbesserung der fulaufigen Anbindung des Planungsraumes ist eine weitere

Unterfithrung der 3-Bahngleise zur Verbindung des Boulevards mit dem S-Bahnhof

winschenswert. Zur Verbindung des Planungsraumes nérdlich und sidlich der Mett-
manner Stralle und besseren Anbindung des Pulch-Phénix-Geléndes ist die darge-
stellte Brilcke fir Fuganger und Radfahrer sinnvoll. Durch diese beiden zusétzli-
chen Malnatimen in Verbindung mit den beraits varhandenen und geplanten Weage-
systemen ist zukUnftig eine Vernetzung innerhalb des Planungsraumes mit dem S-
Bahnhof und Omnibusbahnhof sowie it dem Zentralen Versorgungsbereich Mitte
gewahrieistet, - L ‘. S
Bei Realisierung der K10 neu wird die ohnehin sehr gute verkehrliche Anbindung

des Planungsraumes, insbesondere des Pulch-Phonix-Gelandes, verbessert.

Fazit: Aufgrund értlicher Besonderheiten, insbesondere wegen der élﬁf‘la.ltenswenten ‘

| historischen Innenstadt und den Denkmalbereichen, ist ein weiterer Versorgungsbe-

reich in dem Stadtteil Ost zwingend. Dort stehen nicht nur die erforderlichen Poten-

- Zialftichen zur Verfiilgung, sondern ist auch eine sehr gute verkehrliche Erreichbar-

keit mit den Autobahnanschliissen, dem S-Bahn-Haltepunkt-Ost und dem Busbahn-
hof vorhanden. Durch eine Verbesserung der fulllsufigen und verkehrlichen Vernet-
zung kann die funktionale Verflechtung mit dem gewachsenen Zentrum und der Po-

lenzialflachen untereinander optimiert werden,

Weitere Vorgehensweise

Zwingende Voraussetzurig fir die Festlegung eines Zentralen Versorgungsherei-
ches ist die Integration in eineén ASR Allgemeinar Siedlungsbereich”, der auf der
Ebene der Regionalplanung im Regionalplan (ehem. GEP Gebietsentwicklungsplan)

fir den Regierungsbezirk Disseldorf dargestellt wird. ‘ ‘ ,
In dem zur Zeit glltigen Regicnalplan ist der geplante Versorgungsbereich Ost noch

- als GIB ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dargestellt, basierend auf den

tberhollen Darstellungen des Flachennutzungsplanes.’ _
Bis zur Aufgabe des Pulch-Phanix-Geléndes Ende der 90er Jahre und der Umstruk-
turierung des Balcke-Dirr-Gelindes ab dem Jahr 2000 — beides Industriestandor-

-te — waren diese Darstellungen gerechtfertigt.

Die inzwischen rechiskraftigen oder dia im Verfahren bafindlichen Flachennutzungs-
plan-Anderungen zeigen die veranderten stiadtebaulichen Ziglsetzungen, hin zu ei-
ner gemischten Struktur aus Wohnen, Gewerbe- und Mischnutzungen im Sinne der
watadt der kurzen Wege". ' ‘ .

Aus den o.g. Grinden wilrde durch eine Anderung des im Regionalplan dargestell-
ten GIB in einen ASB den vorgenannten umfangreichen Strukiurverdnderungen
Rechnung getragen. - | |
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8. Zentrenkonzept Ratingen Mitte-Ost: Kurzfassung

- Das Zentrenkonzept hat zum Ziel die zentralortliche Funktion von Ratingen als Mit-
telzentrum zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Durch die gute verkehrliche Anbindung und die Nahe zu den Oberzentren der
Rheinschiene und des Ruhrgebietes kann Ratingen seine Bedeutung als Wirt-
schafts- und Wohnstandort stetig verbessern, Dies drlickt sich in positiven Wirt-
schafidaten und einem leichien Anstieg der Bevalkerungszahlen aus.

Nie Lagegunst verursacht jedoch fir den Sektor Einzelhandel negative Sogeffekte
- der benachbarten Zentren auf Ratingen, Dies zeigt sich eindeutig in den negativen
- Leistungsdaten fiir den Einzelhandel. Bezagen auf die Kaufkraftbindung, Zentralitat
und Flachendichte kann Ratingen seine Badeutung als Mittelzentrum und als grofite
- Stadt des Kreises Mettmann mit 93.150 Einwohnern kaum ausspielen. '

Ratingen will diesem Problem entgegenwirken mit Stérkung der Versorgungsfunk-
tion, Angebotsvielfalt und Kaufkraftbindung. Wichtig ist dabai die Konzentration
. des zentrenvertraglichen groRflichigen Einzelhandels an stadtebaulich veriraglichen
- Standorten in Mitte und Ost.. : \ L T

Wegen der besonderen orilichen Verhéltnisse, hervorzuheben ist der mittelalterli-
che Stadtgrundriss und die Denkmalbereiche mit der kleinteiligen Struktur, sind in
der gewachsenen Mitte keine Potenzialflichen in dem Umfang vorhanden um ein
ausreichendes Einzelhandelsangebot zu entwickein. ' :

Die Entwicklung bzw. Abgrenzung eines weiteren Versorgungshereiches im
Stadtteil Ost erfolgt auf der Grundlage der Verfligbarkeit von Potenzialflachen, die
durch Umstrukturierungen auf ehemaligen Industriebrachen ausreichend vorhanden
sind. Diese Flachen sind durch eine gute verkehrliche Anbindung an das regionale
Straken- und Schianennetz gekennzeichnet. . '

Die inzwischen rechiskriftigen oder im Verfahren befindlichen Flachennutzungs-
plan-Anderungen zeigen die gednderten stadtebaulichen Zielsetzungen: hin zu einer
- gemischten Struktur aus Wohnen,; Gewerbe- und Mischnutzungen. Die Anderung
des GIB in einen ASB auf der Ebene der Regionalplanung kann den umfangrei-
chen Strukturverdnderungen Rechnung tragen ‘ B -

Nachteile auf die benachbarten Stidte und Gemeinden sind nicht zu erwarten. da
- durch diese Mafinahme ein. Teil der geringen Kaufkraftbindung in Ratingen kompen-
stert werden soll ' : ‘

Aniagen:
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