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Bezirksverwaltungsstelle 10

Dringlichkeitsentscheidung der Bezirksvertretung 10

Perspektiven der Stadtteilzentren im Stadtbezirk 10 (Vorlage
APS/050/2022)

Stellungnahme der Bezirksvertretung 10 im Rahmen des Anhérungsrechtes
gemadf § 3 Abs. 10 Nr. 3 der Bezirkssatzung

Es wird folgende Dringlichkeitsentscheidung gem. § 60 Abs. 1 Satz 2 GO NRW in Ver-
bindung mit § 36 Abs. 5 Satz 2 GO NRW getroffen:

Die Bezirksvertretung 10 empfiehlt dem Ausschuss fiir Planung und Stadtentwicklung
eine gednderte Beschlussfassung gemaB der beigefligten Anlage.

Dusseldorf, den 04.08.2022

Uwe Sievers
Bezirksbirgermeister Stellv. Bezirksblrgermeister
des Stadtbezirkes 10 des Stadtbezirkes 10

Begriindung der Dringlichkeit:

Die Bezirksvertretung 10 tagt turnusmaéBig erst wieder am 30.08.2022.

Bedingt durch den Sitzungszyklus des Ordnungs- und Verkehrsausschusses (Sitzung
am 17.08.22) und des Ausschusses flir Planung und Stadtentwicklung (Sitzung am
24.08.2022) ist eine rechtzeitige Stellungnahme der Bezirksvertretung 10 im Rah-
men ihres Anhdrungsrechtes nur durch eine Dringlichkeitsentscheidung gem. § 60
Abs. 1 Satz 2 GO NRW in Verbindung mit § 36 Abs. 5 Satz 2 GO NRW mdglich.

Sachdarstellung:
Siehe Anlage.



Anlage

Die Bezirksvertretung 10 empfiehlt dem Ausschuss fur Planung und Stadtentwick-
lung folgende gednderte Beschlussfassung:

l. Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung beauftragt die Ver-
waltung, fur Garath Mitte die Ansiedlungsvoraussetzungen flr einen
Lebensmittelvollsortimenter unter Berlicksichtigung der Anmerkungen
der BV 10 erneut zu bewerten. _

Il. Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung beauftragt die Ver-
waltung, fur den Stadtteil Hellerhof mit potenziellen Investoren — zligig
— Sondierungsgesprache zu fiihren und ein Verfahren zu vereinbaren,
wie das Zentrum Hellerhof unter Einbeziehung der Offentlichkeit stad-
tebaulich weiterentwickelt werden kann. Hierbei sollen die Grundsatze
der Integrierten Quartiersentwicklung und insbesondere die Aspekte
Schaffung von Wohnraum, Versorgung von Senior*innen, Aufbau ei-
ner Mobilitatsstation, Aufwertung des Zentrums durch Freizeit- und
Kulturangebote und Sicherung der Nahversorgung beriicksichtigt wer-
den. :

Die Ergebnisse zu den Ziffern I. und Il. sind den Gremien in der
zweiten Jahreshalfte 2022 vorzustellen.

Griinde:

Mit der Beschlussvorlage APS/050/2022 wird die Bezirksvertretung 10 zu einer vom
Ausschuss furr Planung und Stadtentwicklung zu treffenden Beschlussfassung zur
weiteren Entwicklung der Stadtteilzentren in Garath und Hellerhof angehért. Inhalt-
lich gehtes dabei um die Nahversorgungsstruktur in den Stadtteilen Garath und Hel-
lerhof. Der Vorlage beigefiigt ist eine sog. Gutachterliche Stellungnahme der Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH aus Kéln. Die Unterlagen waren erst zeitnah
vor der BV-Sitzung am 31.05.2022 eingegangen. Die Vorlage sieht vor, dass in Ga-
rath ein Grundstick fur einen zusatzlichen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Ver-
kaufsflache von 2.000 gm gesucht werden soll: fur Hellerhof wird die Alternative auf-
gemacht, entweder einen P+R und B+R-Parkplatz mit jeweils 300 Stellplatzen einzu-
richten oder mit dem Flacheneigentiimer (gemeint ist Aldi-Stid) Sondierungsgespra-
che zur stadtebaulichen Entwicklung des Arreals zu fihren.

Der von der Verwaltung angeregten Empfehlung kann die Bezirksvertretung so nicht



folgen. Die beigefiigte ,Gutachterliche Stellungnahme zu den Perspektiven der Nah-
versorgung im Stadtbezirk 10“ kann aus Sicht der Bezirksvertretung 10 nicht tber-
zeugen. Das Gutachten weist erhebliche inhaltliche Defizite auf; die Alternativenbil-
dung der Verwaltung fur Hellerhof ist nicht nachvollziehbar.

Das Gutachten weist bereits diverse offensichtliche handwerkliche Mangel auf. So
werden Lage und Erreichbarkeit von Garath und Hellerhof falsch beschrieben (vgl.
Seite 3). Die S 11 verkehrt in Garath und Hellerhof Uberhaupt nicht. Die S 68 fahrt
nicht zum Flughafen Dusseldorf und auch nicht nach Kéln, sondern verstarkt gele-
gentlich die S 6 zu Stol3zeiten auf der Strecke zwischen Dusseldorf-Hbf und Langen-
feld. Unzutreffend wird in Bezug auf Hellerhof davon ausgegangen, dass keine gro-
Reren Gewerbeflachen ausgewiesen seien (vgl. Seite 4). Auch werden die vorhan-
dene Nahversorgung in Garath und die Konkurrenzsituation der in beiden Stadtteilen
vorhandenen Markte mit Anbietern im Umland nur unzureichend erfasst. Unberiick-
sichtigt bleibt auch die wachsende Bedeutung von Lieferdiensten wie zB Picnic, der
in Hellerhof-Ost ein Lager hat, von dem aus das Umland bedient wird.

Da es wesentliche Aspekte auBer Acht lasst (s. im Einzelnen noch weiter nachfol-
gend), ist das Gutachten-als Entscheidungsgrundlage nicht geeignet.

Il Hintergriinde der Diskussion tliber das Hellerhofer Zentrum

Hintergrund der sich seit 2018 entwickelnden Diskussion um die Zukunft Hellerhofs
war zunachst nicht die Nahversorgung. Vielmehr ging es den beteiligten Vertreter*in-
nen der drtlichen Stadtgesellschaft um Wohnmaoglichkeiten und Versorgung fur Se-
nior*innen im Stadtteil, um den eklatanten Bevélkerungsschwund, die Notwendigkeit
zusatzlichen Wohnraums und die Rolle des Verkehrspunktes Hellerhof fur die Mobi-
litatswende (P&R, Mobilitatsstation, E-Ladepunkte, Ausbau des Radschnellwegs,
Attraktivierung des stdlichen Stédteingahgs usw.) Es gab und gibt die Befurchtung,
dass ohne solche Maf3nahmen auch in Hellerhof die Nahversorgung mittelfristig ge-
fahrdet ist. Zu diesen Themen hat es in der Vergangenheit vielféltige einzelne Initia-
tiven aus allen Fraktionen und aus dem Biirgerverein Hellerhof gegeben.

Aus Sicht der ortskundigen BV 10 wird im Gutachten die Ausgangslage fur Garath
unzureichend bewertet. Die fur die dortige Nahversorgung zusétzlich relevanten An-
bieter (Geschafte fur Obst und Gemise, der Wochenmarkt) bleiben unberiicksich-
tigt.

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial von 58 Mio. EUR wird intransparent
und im Ergebnis nicht nachvollziehbar ermittelt. Fir Garath wird ein Kaufkraftindex



von 98,7% angenommen, obwohl Garath die héchste Arbeitslosenquote und
héchste SGB-II-Quote in Diisseldorf hat; rd. 45% der Kinder unter 15 Jahren leben
in Garath in einem SGB-II- Haushalt. Trotzdem wird beim Kaufkraftpotenzial einwoh-
nerbezogen jeder Kopf mitberechnet. Nicht zuletzt aufgrund mangeinder Kaufkraft
mussten in den Garather Nebenzentren vorhandene Nahversorger und Anbieter
sukzessive aufgeben.

Nebenbei wird mitgeteilt, dass die in Garath vorhandenen Markte (Aldi, Netto, Penny,
Mix- Markt) unterdurchschnittliche Flachenleistungen erwirtschaften (vgl. Seite 23).
Das wird aber nicht auf unterdurchschnittliche Kaufkraft zuriickgefiihrt, sondern auf
die angeblich unklare Parkraumsituation. Angesichts der vorhandenen gro3en Park-
flachen im Umfeld eines jeden Anbieters ist diese Bewertung im Gutachten nicht
nachvollziehbar.

Auch der nach den ublichen Kriterien fir eine Grolstadt angenommene fullaufige
Einzugsbereich von 500m diirfte fir Garath nicht zutreffen, da dieser Stadtteil fur
fuBlaufige Erreichbarkeit des Zentrums bereits von der planerischen Konzeption her
angelegt und tatsachlich erschlossen ist. Dies ist ein weiterer Grund, warum die Ne-
benzentren ihre Nahversorgungsfunktion verloren haben.

Fur Garath wird wegen des angeb'lich noch vorhandenen Kaufkraftpotenzials ein zu-
satzlicher (Uberdimensionierter) Lebensmittelvollsortimenter mit einer enormen Fla-
che von 2.000gm (man muss dann den notwendigen Parkraum flr solch ein riesiges
Geschaft noch hinzudenken) vorgeschlagen. Die Aussagen zu méglichen Umvertei-
lungseffekten bzw. vollstdndigen Verdrangungen kleiner Anbieter von Obst und Ge-
muse bzw. des Wochenmarktes bleiben unkonkret.

Gerade im Stadtbezirk 10 hat die Bedeutung von Lieferdiensten, welche mit Elekt-
rofahrzeugen die bestellten Lebensmittel kurzfristig bis zur Haustir bringen, deutlich
zugenommen. Der Lieferdienst Picnic etwa hat in Hellerhof-Ost einen Standort mit
Lager, von dem aus das Umfeld einschlieRlich Garath bedient wird. Gerade mit Blick
auf Senioren wirde es sich anbieten, Bekanntheit und Verfligbarkeit der Liefer-
dienste zB unter Einbeziehung des ZentrumsPlus markant zu erhéhen.

Aus Sicht der BV 10 werden im Gutachten, unabhangig davon, ob die Flachen daflr
iberhaupt im Garather Zentrum oder zentrumsnah vorhanden sind, die Ansiedlungs-
voraussetzungen fir einen Vollsortimenter und die Auswirkungen einer solchen An-
siedlung nur unzureichend erfasst und bewertet, so dass auf dieser Grundlage keine
zukunftsweisende Entscheidung getroffen werden sollte.

V.

Nicht hinreichend untersucht sind zudem die Folgen, welche fur Hellerhof eintraten,
unterbliebe die von der Bezirksvertretung favorisierte multifunktionale Aufwertung



des Zentrums. Hier sieht die Bezirksvertretung die Gefahr, dass das vorhandene
Einkaufszentrum in der Konkurrenzsituation zu Langenfeld und Monheim keinen Be-
stand haben kénnte, besonders auch nach Eréffnung des Centers in Langenfeld-
Berghausen, zu dem bereits jetzt erhebliche Kaufkraft abgezogen wird. Weitere gro-
Rere Kaufkraftabfliisse sind zudem nach Eréffnung des Centers in Monheim-Baum-
berg zu erwarten.

Hier ist mit einer Aushéhlung des bestehenden Hellerhofer Centers zu rechnen, die
den Bestand geféhrden kénnte.

Bei den im Gutachten in Bezug auf Einstufung als Nahversorgungseinrichtungen fur
das D-Zentrum Hellerhof ist die Rede von Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.
Ein Supermarkt ist definitiv nicht vorhanden. Bei dem Bio-Markt handelt es sich um
ein ergénzendes, nicht mit einem Supermarkt vergleichbares Angebot fiir eine kauf-
kraftstarkere Zielgruppe, wobei insoweit auch auf Kaufer auRerhalb von Hellerhof
gezielt wird.

Nicht in den Blick genommen ist zudem die zu erwartende kunftige Bevolkerungs-
entwicklung in Hellerhof, die als Folge des zu erwartenden Generationenwechsels
der Hauseigentimer durch ein Weichen der vorhandenen Altersmonostruktur ge-
genuber einer Altersdurchmischung mit einer Zunahme der Einwohnerzahl gepragt
sein wird. '

Der angestrebte Bau von neuen Wohnungen und damit mehr Einwohner findet keine
Berucksichtigung. Das bestehende flache EKZ soll durch Mehrgeschossgebaude er-
setzt werden.

Nicht hinreichend beriicksichtigt ist dartiber hinaus die Bedeutung des Stadtteils Hel-
lerhof als Verkehrsknotenpunkt, da hier Pendler insbesondere aus Monheim und
wegen der hiesigen Nahtstelle der Verkehrsverbiinde VRR und VRS auch aus Lan-
genfeld in die S- Bahn umsteigen. Die weiteren S-Bahn-Stationen Berghausen und
Langenfeld bieten an ihren P&R Parkplatzen keine direkten Einkaufsméglichkeiten.
Schon heute ist ein betrachtlicher Teil Kundschaft aus Monheim-Baumberg und Lan-
genfeld, was sich bei einem Ausbau zu einer Mobilstation mit umfangreichen P&R-
Mdéglichkeiten und dem baldigen Anschluss an den Radschnellweg noch steigern
wirde.

Weitere Fragen wirft es auf, wenn das Gutachten auf der Annahme fuflt, dass die
Versorgungsfunktion des groRen Stadtteilzentrums Garath auf den Stadtbezirk aus-
gelegt ist (Bl. 24). Es mag zwar sein, dass eine lberkommene Rahmenplanung das
so vorsieht. Den tatsachlichen Verhaltnissen wird das nicht gerecht.

Die Bezirksvertretung favorisiert die stadtebauliche Weiterentwicklung und Aufwer-
tung des Zentrums in Hellerhof.



Hierflir sprechen verschiedene Griinde:

Hellerhof benétigt als Basis fir ein funktionierendes, lebendiges Einkaufszentrum
zusatzliche Wohnungen und Betreuungsmdglichkeiten fur Senior*innen und den Zu-
zug von jungen Familien mit Kindern in freiwerdende Wohnungen.

Das vorhandene Zentrum steht allerdings in Konkurrenz zu neuen Einkaufsmaoglich-
keiten in Berghausen und in Monheim. Um attraktiv zu bleiben und gar den Verlust
des Zentrums in Hellerhof zu vermeiden, muss sich dieses der Konkurrenz gewach-
sen zeigen, wozu eine stetige Verbesserung gehort. Der etwaige Verlust des Zent-
rums in Hellerhof hatte zur Folge, dass nicht mehr fulaufig eingekauft werden kann,
vielmehr die Menschen zum Einkauf das Auto benétigten, was auch nicht im Sinne
des Umweltschutzes sein kann.

Dieses fuhrte auch nicht dazu, dass mehr in Garath eingekauft wird. Vielmehr wére
der Abfluss von Kaufkraft ins Umland zu befirchten.

Die Modernisierung und Erweiterung des vorhandenen Zentrums béte die Mdglidh-
keit zum dringend notwendigen Neubau von Wohnungen, welche in den oberen Eta-
gen eines mehrgeschossigen Gebaudes errichtet werden kénnten.

Es kommt zudem die Errichtung eines Fitnesszentrums mit dem Potenzial einer Be-
gegnungsstatte in Betracht, was -_angesichts der gegebenen Altersstruktur erstre-
benswert erscheint. Demgegeniber gehéren die im Gutachten angedachten Anbie-
terergdnzungen Zoohandlung und Jysk (ehemals Déanisches Bettenlager) fiir Orts-
kenner in die Kategorie absurd (vgl. Seite 27).

Potenzial hat ein modernisiertes Einkaufszentrum auch ’unter dem Gesichtspunkt
des Pendlerverkehrs. Insoweit kommt in Betracht, dass insbesondere Monheimerin-
nen und Monheimer im Zuge des Umstiegs die Einkaufsmdoglichkeit in Hellerhof nut-
zen. '

Schlief3lich hangt die Beurteilung, welche der von der Verwaltung vorgeschlagenen
Varianten zu priorisieren ist, auch davon ab, welche am ehesten eine Chance auf
Realisierung hat. Das héngt zum einen von Investoren zum anderen von der bebau-
baren Flache ab. Insoweit ergibt sich aus dem Gutachten, dass in Hellerhof die er-
forderliche Flache fur ein modernisiertes mehrgeschossiges Einkaufszentrum mit
Wohneinheiten vorhanden ist, wenn auch mit der Notwendigkeit der Berlicksichti-
gung vorhandener Gasleitungen.

Ausdrucklich lehnt die Bezirksvertretung die isolierte Realisierung der Variante ,eine
Verbesserung des bereits vorhandenen Mobilitdtsangebotes auf der Flache der
P&R- Anlage in Hellerhof zu initiieren” ab. Grundlage hierfir sollen nach der Anre-
gung der Verwaltung die seitens des Amtes flir Verkehrsmanagement geéuferten



Uberlegungen (300 P&R- und 300 B&R-Stellplatze, Fahrradbuigel, Fahrradboxen,
Mobilitatsstation, Aufwertung der S-Bahn-Unterfihrung) sein.

Die isolierte Realisierung dieses Projekts wirde zu einer Verédung des Hellerhofer
Zentrums filhren und es in einen groBen Parkplatz verwandeln. Diese Idee ist zu
verwerfen.

Die Weiterentwicklung des Hellerhofer Zentrums und die integrale Schaffung zusatz-
licher P+R und B+R-Platze schlieRen sich nicht aus. So sehen die von Projektent-
wicklern fur Hellerhof erstellten Plane eine Integration von zuséatzlichen P&R + B&R
Platzen sowie einer Mobilstation konzeptionell bereits vor.



