2.

Aktuelle
Planungen und
MaBnahmen

2.1 Die vier Bausteine des Masterplans
Einzelhandel in ihrem Zusammenwirken
Der Masterplan Einzelhandel integriert vier
Einzelhandelskonzepte, die in ihrem
Zusammenwirken die notwendige planeri-
sche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Dortmund und dem Umland Dort-
munds umfassend leisten.

Masterplan Einzelhandel - 4 Komponenten:

Masterplan Einzelhandel

Gesamtstadtisches Regionales
Einzelhandelskonzept <— | Einzelhandelskonzept
far Dortmund fur das 6stliche

Ruhrgebiet

Nah- Sondergebiets-
versorgungs- konzept
konzept far far

Dortmund Dortmund

Die vier Bausteine des Masterplans Einzelhandel

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskon-
zept von 1999 stellt den ersten Baustein
des Masterplans Einzelhandel dar, der
gleichzeitig auch den breitesten Ansatz
beinhaltet. Das Konzept formuliert Zielaus-
sagen und MaBnahmenvorschlage fir die
gesamtstadtische Entwicklung bzw. die
generelle oberzentrale Einzelhandelsfunkti-
on Dortmunds, fir die Dortmunder City
und Nebenzentren, die drei Sondergebiets-
standorte sowie die Nahversorgung. Dem
Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept
liegt dabei das Leitbild einer zentrenorien-
tierten Versorgungsstruktur und Einzelhan-
delsentwicklung zugrunde.

Das im Juni 2001 vereinbarte Regionale
Einzelhandelskonzept verpflichtet Dort-
mund und seine Nachbarkommunen zur
Einhaltung der gleichen grundsatzlichen
Ziele und Leitbilder, einer auf die integrier-
ten Standorte bezogenen Einzelhandels-
entwicklung. Es erweitert damit die Reich-
weite der Leitlinien des Gesamtstadtischen
Konzeptes auf regionaler Ebene.

Die grundsatzlichen Zielaussagen des

Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes
schlieBlich bedirfen einer Konkretisierung
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auf der kleinrdumigen Ebene der drei Son-
dergebietsstandorte Indupark, BornstraB3e
und Aplerbeck-Ost sowie der Nahversor-
gungsstandorte in den Stadt- und Ortstei-
len. Dies leisten das Sondergebiets- und das
Nahversorgungskonzept.



2.2 Das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept

Ziel des 1999 vom Rat der Stadt
beschlossenen Gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes fir Dortmund ist die nachhal-
tige Starkung bestehender zentraler Ange-
botsstrukturen und die Sicherung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet, die sich auf die bestehen-
den Stadtbezirks- und Ortsteilzentren sowie
die integrierten Nahversorgungsstandorte
stUtzt. Dabei ist eine sinnvolle Arbeitstei-
lung zwischen der City, den Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren sowie den Sonderge-
bietsstandorten fur groBflachigen Einzel-
handel anzustreben. Das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept bezieht sich damit
auf das 1972 erstmals beschlossene und
1979 in den Flachennutzungsplan tbernom-
mene multizentrische Modell zur Entwick-
lung der Siedlungs- und Versorgungsstruk-
tur. Im einzelnen enthalt es folgende Vorga-
ben fir die Standorte des Einzelhandels in
Dortmund.

2.2.1 Die Dortmunder City

Die Dortmunder City ist das oberzentrale
Versorgungs- und Dienstleistungszentrum
der Stadt. Mit einem Anteil von 24,8% bzw.
0,81 Mrd. € am gesamten Dortmunder Ein-
zelhandelsumsatz ist sie der bedeutendste
Einzelhandelsstandort in Dortmund. Die
oberzentrale Funktion Dortmunds mit
einem Einzugsbereich von beinahe 2 Mio.
Einwohnern beruht damit hauptsachlich auf
der City. Die Oberzentralitat der Dortmun-
der City drickt sich zum einen darin aus,
dass hier ca. 500 von insgesamt 3.500 Dort-
munder Einzelhandelsbetrieben und
190.000 m2 von in Dortmund insgesamt
809.000 m? Einzelhandelsverkaufsflache
konzentriert sind. Zum anderen ist es gera-
de die Qualitat und Ausdifferenziertheit des
Angebotes der Dortmunder City, die Kun-
den aus dem Umland anzieht. Die Dortmun-
der City ist in allen innenstadttypischen
Kernsortimenten stark besetzt.

Mehr als 40 % der Verkaufsflache und
Umséatze der Dortmunder City fallen auf das
Sortiment Bekleidung. Die groBe Bandbreite
an Angebotsformen wie Kauf- und Waren-
hausern, Fachmarkten sowie Fach- und Spe-

DORTMUNDER
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zialgeschaften in der Dortmunder City
bewirkt, dass Dortmund in den meisten
innenstadttypischen Kernsortimenten Kauf-
kraftbindungsquoten von mindestens 100 %
und zum GrofBteil wesentlich Gber 100 %
erzielt.

Sudwall

Einzelhandelslagen
I A-lage
B-Lage
C-Lage

Zukunftige Einzelhandelslagen der Dortmunder City

Der hohe regionale Konkurrenzdruck durch
die Oberzentren Bochum (Ruhrpark) und
Essen sowie die Mittelzentren, v.a. an nicht
integrierten Standorten, hat in der Vergan-
genheit — wie unter Punkt 1.3 beschrieben
zu einem deutlichen Zentralitatsverlust Dort-
munds gefihrt. Der oberzentralen Bedeu-
tung der City entsprechend sehen die MaB-
nahmenvorschlage zur Erhéhung der Zentra-
litdt Dortmunds eine Starkung der City in
ihren typischen Kernsortimenten vor.

- Hohe Bedeutung besitzt dabei eine quali-
tative Profilierung der Dortmunder City
gegenlber den Nachbarkommunen durch
die Ansiedlung spezialisierter Sortimente,
innovativer Angebotsformen und hoch-
wertiger Angebotssegmente, die nicht in
den Mittelzentren zu finden sind.
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Unterhaltungselektronik/Elektrogerate/Leuchten - 309
232

Summe

Nahrungs-u. Genussmittel

Gesundheits-u. Koérperpflege -287
338

Bekleidung/Heimtextilien m
496

Schuhe 64
69
Uhren/Schmuck/Optik 75
72
Buicher/Schreibwaren 91

131

Spiel/Sport/Hobby 108
140

Hausrat/Glas/Porzellan 23
55

Einrichtungsbedarf ‘74
277
Baumarktspezifische Sortimente - 325
279

500 1000

B Umsatz in Mio. €

1500

2.898 113 %

3.284

106 %

118 %

156 %

108 %

96 %

145 %

75 %

130 %

244%

160 %

86 %

2000 2500 3000 3500
Mio. €

[ | Nachfragepotenzial in Mio. €
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Kautkraftbindung des Einzelhandels in Dortmund 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002

- Die Verkaufsflache der City soll gleich-

zeitig maBvoll erweitert werden. Die
City als Standort hochster Zentralitat
muss Raum bieten zur Ansiedlung kon-
kurrierender Angebote und neuer
Trends. Neue Projekte sollen den Stand-
ort erganzen, nicht ersetzen. Die Ver-
kaufsflache des Multi-Themen-Centers
»3 do” Uber dem Hauptbahnhof wird
aus diesem Grund auf 36.000 m2
begrenzt. Die Entwicklung weiterer Ver-
kaufsflachen soll innerhalb bestehender
Geschaftslagen erfolgen. Neue grofBfla-
chige Einkaufscenter, die das Standort-
geflge gravierend verandern, kénnen
nur nach gemeinsamem Nachweis der
Markt-, Standort- und Regionalvertrég-
lichkeit realisiert werden.

Die Erreichbarkeit der City soll fiir alle
Verkehrsarten optimal gesichert wer-
den. Die heute schon gute verkehrliche
ErschlieBung der City soll durch ein Bln-
del von MaBnahmen weiter verbessert
werden (U-Bahn etc.).

Die Erlebnisqualitaten der Dortmunder
City sind zu férdern. Die vermehrte
Freizeit hat zu einer immer deutlicheren

M

Auspragung des Erlebnischarakters des
Einkaufens geflihrt. Dies bietet den Citys
neue Perspektiven in der Konkurrenz mit
den verkehrsoptimierten Versorgungs-
standorten auf der ,Griinen Wiese”. Die
attraktive Verknipfung von Einkaufen,
Begegnung, Unterhaltung und Vergni-
gen in den neuen Themencentern und
Erlebniskaufhdusern braucht ihre stadte-
bauliche Ergédnzung in funktionaler Viel-
falt und besonderem urbanen Ambiente.
Die Dortmunder City wird sich zum ,Ein-
kaufs- und Erlebniszentrum City Dort-
mund” verandern. Deshalb sollen in der
City weitere freizeitorientierte und kultu-
relle Anziehungspunkte entwickelt und
die stadtebauliche Aufwertung auf wei-
tere StraBen und Platze ausgedehnt wer-
den. Das Citykonzept der Stadt Dort-
mund zeigt die funktionalen und stadte-
baulichen Entwicklungsleitlinien auf.

aBnahmen

Planung: Multi-Themen-Center ,3 do”

als Uberbauung des Hauptbahnhofs mit
36.000 m2 Verkaufsflache, bis zu 36.000 m2
Freizeitnutzungen und ca. 10.000 m2 Gas-
tronomie und Dienstleistungsnutzungen.
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Umsatz

Nahrungs-u. Genussmittel
Gesundheits-u. Korperpflege
Bekleidung/Heimtextilien

Schuhe
Uhren/Schmuck/Lederwaren/Optik

Bucher/Schreibwaren

Unterhaltungselektronik/
Elektrogerate/Leuchten

Spiel/Sport/Hobby

Hausrat/Glas/Porzellan
Einrichtungsbedarf

. Baumarktspezifische Sortimente

Einzelhandelsstruktur der City Dortmund 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002

- Realisiert: ,HansaKarrée" mit Sporthaus
Karstadt (Alter Markt / Hansaplatz) mit
ca. 8.000 m2 Verkaufsflache.

- In Umsetzung: Erneuerung des Briick-
straBenviertels mit einem Mix aus Klein-
gewerbe/Einzelhandel, Gastronomie viel-
faltiger Art, Kultur- und Unterhaltungs-
einrichtungen sowie Wohnen. Dabei bil-
det das Konzerthaus den Schwerpunkt
der Unterhaltung. Parallel zur funktiona-
len Aufwertung wird die Gestaltung des
offentlichen Raumes durchgefihrt.

- In Umsetzung: Komplettierung des
U-Bahnbaus durch den Ausbau der
Ost-West-Strecke.

- Planung: ,Boulevard KampstraBe”:
stadtebaulich/gestalterische Aufwertung
der KampstrafBe als verkehrsberuhigter
Flanier- und Einkaufsboulevard nach
Rickbau der StraBenbahnanlagen -
einschlieBlich dem Bau einer neuen
Tiefgarage am Briderweg.

- Planung: Verkniipfung des Westenhell-
wegs mit dem Multi-Themen-Center

»3 do” liber dem Hauptbahnhof durch
einen "Brlckenschlag" vom Hauptbahn-
hof zur KatharinenstraBe, die z.B. durch
Kolonnaden und einen attraktiven Nut-
zungsbesatz (Einzelhandel, Gastronomie)
aufgewertet werden soll, Neugestaltung
des Umfeldes der Petrikirche.

- Laufend: City-Marketing-GmbH:
Grindung und Finanzierung einer
Gesellschaft zur Durchfiihrung von
City-Marketing-Aktivitaten in privat-
offentlicher Partnerschaft

Umsetzung seit 1999
Profilierungspotentiale fir weitere Ver-
kaufsflachen stellte das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept, unter Bezugnahme
auf das zugrundeliegende Gutachten, ins-
besondere in den Sortimenten Bilicher/Neue
Medien sowie Hausrat/Glas/Porzellan fest,
da hier die Kaufkraftbindungsquoten ver-
gleichsweise niedrig waren. Weiteren Nach-
holbedarf zur Steigerung der Zentralitat
formulierte das Gesamtstadtische Einzel-
handelskonzept fir das Segment Einrich-
tungsbedarf. In den drei genannten Sorti-
menten sind seit dem Ratsbeschluss von
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2.

Aktuelle
Planungen und
MaBnahmen

2.1 Die vier Bausteine des Masterplans
Einzelhandel in ihrem Zusammenwirken
Der Masterplan Einzelhandel integriert vier
Einzelhandelskonzepte, die in ihrem
Zusammenwirken die notwendige planeri-
sche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Dortmund und dem Umland Dort-
munds umfassend leisten.

Masterplan Einzelhandel - 4 Komponenten:

Masterplan Einzelhandel

Gesamtstadtisches Regionales
Einzelhandelskonzept <— | Einzelhandelskonzept
far Dortmund fur das 6stliche

Ruhrgebiet

Nah- Sondergebiets-
versorgungs- konzept
konzept far far

Dortmund Dortmund

Die vier Bausteine des Masterplans Einzelhandel

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskon-
zept von 1999 stellt den ersten Baustein
des Masterplans Einzelhandel dar, der
gleichzeitig auch den breitesten Ansatz
beinhaltet. Das Konzept formuliert Zielaus-
sagen und MaBnahmenvorschlage fir die
gesamtstadtische Entwicklung bzw. die
generelle oberzentrale Einzelhandelsfunkti-
on Dortmunds, fir die Dortmunder City
und Nebenzentren, die drei Sondergebiets-
standorte sowie die Nahversorgung. Dem
Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept
liegt dabei das Leitbild einer zentrenorien-
tierten Versorgungsstruktur und Einzelhan-
delsentwicklung zugrunde.

Das im Juni 2001 vereinbarte Regionale
Einzelhandelskonzept verpflichtet Dort-
mund und seine Nachbarkommunen zur
Einhaltung der gleichen grundsatzlichen
Ziele und Leitbilder, einer auf die integrier-
ten Standorte bezogenen Einzelhandels-
entwicklung. Es erweitert damit die Reich-
weite der Leitlinien des Gesamtstadtischen
Konzeptes auf regionaler Ebene.

Die grundsatzlichen Zielaussagen des

Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes
schlieBlich bedirfen einer Konkretisierung
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auf der kleinrdumigen Ebene der drei Son-
dergebietsstandorte Indupark, BornstraB3e
und Aplerbeck-Ost sowie der Nahversor-
gungsstandorte in den Stadt- und Ortstei-
len. Dies leisten das Sondergebiets- und das
Nahversorgungskonzept.



2.2 Das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept

Ziel des 1999 vom Rat der Stadt
beschlossenen Gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes fir Dortmund ist die nachhal-
tige Starkung bestehender zentraler Ange-
botsstrukturen und die Sicherung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet, die sich auf die bestehen-
den Stadtbezirks- und Ortsteilzentren sowie
die integrierten Nahversorgungsstandorte
stUtzt. Dabei ist eine sinnvolle Arbeitstei-
lung zwischen der City, den Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren sowie den Sonderge-
bietsstandorten fur groBflachigen Einzel-
handel anzustreben. Das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept bezieht sich damit
auf das 1972 erstmals beschlossene und
1979 in den Flachennutzungsplan tbernom-
mene multizentrische Modell zur Entwick-
lung der Siedlungs- und Versorgungsstruk-
tur. Im einzelnen enthalt es folgende Vorga-
ben fir die Standorte des Einzelhandels in
Dortmund.

2.2.1 Die Dortmunder City

Die Dortmunder City ist das oberzentrale
Versorgungs- und Dienstleistungszentrum
der Stadt. Mit einem Anteil von 24,8% bzw.
0,81 Mrd. € am gesamten Dortmunder Ein-
zelhandelsumsatz ist sie der bedeutendste
Einzelhandelsstandort in Dortmund. Die
oberzentrale Funktion Dortmunds mit
einem Einzugsbereich von beinahe 2 Mio.
Einwohnern beruht damit hauptsachlich auf
der City. Die Oberzentralitat der Dortmun-
der City drickt sich zum einen darin aus,
dass hier ca. 500 von insgesamt 3.500 Dort-
munder Einzelhandelsbetrieben und
190.000 m2 von in Dortmund insgesamt
809.000 m? Einzelhandelsverkaufsflache
konzentriert sind. Zum anderen ist es gera-
de die Qualitat und Ausdifferenziertheit des
Angebotes der Dortmunder City, die Kun-
den aus dem Umland anzieht. Die Dortmun-
der City ist in allen innenstadttypischen
Kernsortimenten stark besetzt.

Mehr als 40 % der Verkaufsflache und
Umséatze der Dortmunder City fallen auf das
Sortiment Bekleidung. Die groBe Bandbreite
an Angebotsformen wie Kauf- und Waren-
hausern, Fachmarkten sowie Fach- und Spe-
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zialgeschaften in der Dortmunder City
bewirkt, dass Dortmund in den meisten
innenstadttypischen Kernsortimenten Kauf-
kraftbindungsquoten von mindestens 100 %
und zum GrofBteil wesentlich Gber 100 %
erzielt.

Sudwall

Einzelhandelslagen
I A-lage
B-Lage
C-Lage

Zukunftige Einzelhandelslagen der Dortmunder City

Der hohe regionale Konkurrenzdruck durch
die Oberzentren Bochum (Ruhrpark) und
Essen sowie die Mittelzentren, v.a. an nicht
integrierten Standorten, hat in der Vergan-
genheit — wie unter Punkt 1.3 beschrieben
zu einem deutlichen Zentralitatsverlust Dort-
munds gefihrt. Der oberzentralen Bedeu-
tung der City entsprechend sehen die MaB-
nahmenvorschlage zur Erhéhung der Zentra-
litdt Dortmunds eine Starkung der City in
ihren typischen Kernsortimenten vor.

- Hohe Bedeutung besitzt dabei eine quali-
tative Profilierung der Dortmunder City
gegenlber den Nachbarkommunen durch
die Ansiedlung spezialisierter Sortimente,
innovativer Angebotsformen und hoch-
wertiger Angebotssegmente, die nicht in
den Mittelzentren zu finden sind.
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Unterhaltungselektronik/Elektrogerate/Leuchten - 309
232

Summe

Nahrungs-u. Genussmittel

Gesundheits-u. Koérperpflege -287
338

Bekleidung/Heimtextilien m
496

Schuhe 64
69
Uhren/Schmuck/Optik 75
72
Buicher/Schreibwaren 91

131

Spiel/Sport/Hobby 108
140

Hausrat/Glas/Porzellan 23
55

Einrichtungsbedarf ‘74
277
Baumarktspezifische Sortimente - 325
279

500 1000

B Umsatz in Mio. €

1500

2.898 113 %

3.284

106 %

118 %

156 %

108 %

96 %

145 %

75 %

130 %

244%

160 %

86 %

2000 2500 3000 3500
Mio. €

[ | Nachfragepotenzial in Mio. €
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Kautkraftbindung des Einzelhandels in Dortmund 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002

- Die Verkaufsflache der City soll gleich-

zeitig maBvoll erweitert werden. Die
City als Standort hochster Zentralitat
muss Raum bieten zur Ansiedlung kon-
kurrierender Angebote und neuer
Trends. Neue Projekte sollen den Stand-
ort erganzen, nicht ersetzen. Die Ver-
kaufsflache des Multi-Themen-Centers
»3 do” Uber dem Hauptbahnhof wird
aus diesem Grund auf 36.000 m2
begrenzt. Die Entwicklung weiterer Ver-
kaufsflachen soll innerhalb bestehender
Geschaftslagen erfolgen. Neue grofBfla-
chige Einkaufscenter, die das Standort-
geflge gravierend verandern, kénnen
nur nach gemeinsamem Nachweis der
Markt-, Standort- und Regionalvertrég-
lichkeit realisiert werden.

Die Erreichbarkeit der City soll fiir alle
Verkehrsarten optimal gesichert wer-
den. Die heute schon gute verkehrliche
ErschlieBung der City soll durch ein Bln-
del von MaBnahmen weiter verbessert
werden (U-Bahn etc.).

Die Erlebnisqualitaten der Dortmunder
City sind zu férdern. Die vermehrte
Freizeit hat zu einer immer deutlicheren

M

Auspragung des Erlebnischarakters des
Einkaufens geflihrt. Dies bietet den Citys
neue Perspektiven in der Konkurrenz mit
den verkehrsoptimierten Versorgungs-
standorten auf der ,Griinen Wiese”. Die
attraktive Verknipfung von Einkaufen,
Begegnung, Unterhaltung und Vergni-
gen in den neuen Themencentern und
Erlebniskaufhdusern braucht ihre stadte-
bauliche Ergédnzung in funktionaler Viel-
falt und besonderem urbanen Ambiente.
Die Dortmunder City wird sich zum ,Ein-
kaufs- und Erlebniszentrum City Dort-
mund” verandern. Deshalb sollen in der
City weitere freizeitorientierte und kultu-
relle Anziehungspunkte entwickelt und
die stadtebauliche Aufwertung auf wei-
tere StraBen und Platze ausgedehnt wer-
den. Das Citykonzept der Stadt Dort-
mund zeigt die funktionalen und stadte-
baulichen Entwicklungsleitlinien auf.

aBnahmen

Planung: Multi-Themen-Center ,3 do”

als Uberbauung des Hauptbahnhofs mit
36.000 m2 Verkaufsflache, bis zu 36.000 m2
Freizeitnutzungen und ca. 10.000 m2 Gas-
tronomie und Dienstleistungsnutzungen.




DORTI\gUND R

ER

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

100% =190.000 qm

B
B©

45,2

9,6

94 /
118 |

0% —

Verkaufsflache

100% =813 Mio. Euro

Umsatz

Nahrungs-u. Genussmittel
Gesundheits-u. Korperpflege
Bekleidung/Heimtextilien

Schuhe
Uhren/Schmuck/Lederwaren/Optik

Bucher/Schreibwaren

Unterhaltungselektronik/
Elektrogerate/Leuchten

Spiel/Sport/Hobby

Hausrat/Glas/Porzellan
Einrichtungsbedarf

. Baumarktspezifische Sortimente

Einzelhandelsstruktur der City Dortmund 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002

- Realisiert: ,HansaKarrée" mit Sporthaus
Karstadt (Alter Markt / Hansaplatz) mit
ca. 8.000 m2 Verkaufsflache.

- In Umsetzung: Erneuerung des Briick-
straBenviertels mit einem Mix aus Klein-
gewerbe/Einzelhandel, Gastronomie viel-
faltiger Art, Kultur- und Unterhaltungs-
einrichtungen sowie Wohnen. Dabei bil-
det das Konzerthaus den Schwerpunkt
der Unterhaltung. Parallel zur funktiona-
len Aufwertung wird die Gestaltung des
offentlichen Raumes durchgefihrt.

- In Umsetzung: Komplettierung des
U-Bahnbaus durch den Ausbau der
Ost-West-Strecke.

- Planung: ,Boulevard KampstraBe”:
stadtebaulich/gestalterische Aufwertung
der KampstrafBe als verkehrsberuhigter
Flanier- und Einkaufsboulevard nach
Rickbau der StraBenbahnanlagen -
einschlieBlich dem Bau einer neuen
Tiefgarage am Briderweg.

- Planung: Verkniipfung des Westenhell-
wegs mit dem Multi-Themen-Center

»3 do” liber dem Hauptbahnhof durch
einen "Brlckenschlag" vom Hauptbahn-
hof zur KatharinenstraBe, die z.B. durch
Kolonnaden und einen attraktiven Nut-
zungsbesatz (Einzelhandel, Gastronomie)
aufgewertet werden soll, Neugestaltung
des Umfeldes der Petrikirche.

- Laufend: City-Marketing-GmbH:
Grindung und Finanzierung einer
Gesellschaft zur Durchfiihrung von
City-Marketing-Aktivitaten in privat-
offentlicher Partnerschaft

Umsetzung seit 1999
Profilierungspotentiale fir weitere Ver-
kaufsflachen stellte das Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept, unter Bezugnahme
auf das zugrundeliegende Gutachten, ins-
besondere in den Sortimenten Bilicher/Neue
Medien sowie Hausrat/Glas/Porzellan fest,
da hier die Kaufkraftbindungsquoten ver-
gleichsweise niedrig waren. Weiteren Nach-
holbedarf zur Steigerung der Zentralitat
formulierte das Gesamtstadtische Einzel-
handelskonzept fir das Segment Einrich-
tungsbedarf. In den drei genannten Sorti-
menten sind seit dem Ratsbeschluss von
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New Yorker am Westenhellweg

1999 wichtige Einzelhandelsansiedlungen,
wie die Mayersche Buchhandlung in der
City und das Mébelhaus lkea im Indupark,
erfolgt.

Aufgrund weiterer Ansiedlungen wie z.B.
Esprit, New Yorker und S’Oliver fand seit
1999 eine wesentliche qualitative Erweite-
rung und Ausdifferenzierung des Beklei-
dungsangebotes in der Dortmunder City
statt. Der Erfolg dieser Ansiedlungen sind
gestiegene Kaufkraftbindungsquoten in
nahezu allen innenstadttypischen Kernsor-
timenten. Lediglich im Innenstadtsortiment
Unterhaltungselektronik/Elektrogerate/
Leuchten weist Dortmund weiterhin eine
wesentlich unter 100 % liegende Kauf-
kraftbindung auf.

Die Gesamtzentralitat Dortmunds Uber alle
Sortimente hat sich aufgrund dieser Erfolge
in der Erhéhung der Kaufkraftbindung in
vielen innenstadttypischen Kernsortimenten
zum ersten mal seit Jahren wieder auf
einen Wert von 1,13 erhéht14.

Esprit am Westenhellweg

Hingegen ist die Kaufkraftbindung Dort-
munds in den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheit/Korperpflege
sowie Baumarkt gesunken. Aufgrund des
hohen Anteils der diesen Sortimenten zuzu-
ordnenden Kaufkraft am gesamten Nach-
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New Yorker am Westenhellweg

1999 wichtige Einzelhandelsansiedlungen,
wie die Mayersche Buchhandlung in der
City und das Mébelhaus lkea im Indupark,
erfolgt.

Aufgrund weiterer Ansiedlungen wie z.B.
Esprit, New Yorker und S’Oliver fand seit
1999 eine wesentliche qualitative Erweite-
rung und Ausdifferenzierung des Beklei-
dungsangebotes in der Dortmunder City
statt. Der Erfolg dieser Ansiedlungen sind
gestiegene Kaufkraftbindungsquoten in
nahezu allen innenstadttypischen Kernsor-
timenten. Lediglich im Innenstadtsortiment
Unterhaltungselektronik/Elektrogerate/
Leuchten weist Dortmund weiterhin eine
wesentlich unter 100 % liegende Kauf-
kraftbindung auf.

Die Gesamtzentralitat Dortmunds Uber alle
Sortimente hat sich aufgrund dieser Erfolge
in der Erhéhung der Kaufkraftbindung in
vielen innenstadttypischen Kernsortimenten
zum ersten mal seit Jahren wieder auf
einen Wert von 1,13 erhéht14.

Esprit am Westenhellweg

Hingegen ist die Kaufkraftbindung Dort-
munds in den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheit/Korperpflege
sowie Baumarkt gesunken. Aufgrund des
hohen Anteils der diesen Sortimenten zuzu-
ordnenden Kaufkraft am gesamten Nach-
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fragepotential der Dortmunder Bevélke-
rung lieBe sich bereits durch eine Steige-
rung der Kaufkraftbindung alleine in der
Baumarktbranche, die derzeit lediglich

86 % betrégt, eine erhebliche Erhéhung
der Zentralitat Dortmunds bewirken. Ent-
sprechende MaBnahmen, ausdricklich aus-
schlieBlich in nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten, werden im Rahmen des Sonder-

gebietskonzeptes verfolgt (vgl. Punkt 2.5).
Das Sportkaufhaus von Karstadt im neu
gebauten Hansakarrée ist im Herbst 2002

Hansa-Karree und Sporthaus Karstadt

eroffnet worden und stellt als Magnet-
betrieb eine wesentliche Starkung der
Dortmunder City dar.

Die Neuansiedlung des Elektrofachmarktes
Berlet stellt am Westenhellweg einen
neuen Frequenzbringer dar und hat zur
Modernisierung und Reaktivierung einer
historischen und stadtebaulich pragnanten
Einzelhandelsimmobilie gefihrt.

Multi-Themen-Center ,3 do”

Auch das Multi-Themen-Center ,3do”
Uber dem Bahnhof sowie die Projektideen
auf der ehemaligen Thierbrauerei sowie
der ehemaligen Unionbrauerei (,Dortmun-
der U”) werden nach ihrer Realisierung
einen wesentlichen Beitrag zur oberzen-
tralen Starke der Dortmunder City sowie
Gesamtstadt leisten.

Die Entwicklung und Aufwertung des
BrlckstraBenviertels mit dem angestrebten
Nutzungsmix ist weit vorangeschritten. Das
Viertel hat sich aus Einzelhandelssicht zu
einem Angebotsschwerpunkt jugendlicher
Trendmode und damit zu einem wichtigen
Wettbewerbsvorteil der City um die life-
style-orientierte junge Kundschaft entwik-
kelt. Als zentraler Baustein des Entertain-
ment-Angebotes und kulturelles Highlight
ist das Konzerthaus im Herbst 2002 er6ff-
net worden. Damit hat die Stadt Dortmund
einen wichtigen Impuls fir weitere private
Nachfolgeinvestitionen geliefert.
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2.2.2 Die Nebenzentren

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept
setzt auf eine zentrenorientierte Einzel-
handelsentwicklung und baut damit auf
dem multizentrischen Raum- und Siedlungs-
chwerpunktemodell aus den 70er Jahren
auf. Wahrend die City die oberzentrale
Funktion Dortmunds wahrnimmt, stellen
Stadtbezirks- und Ortsteilzentren die Ver-
sorgung vor Ort in den Stadtteilen sicher.
Knapp 60 % des Dortmunder Einzelhandels-
umsatzes werden in den Stadtbezirken
realisiert.

Trendviertel BriickstraBBe

Die neun Dortmunder Stadtbezirkszentren
nehmen dabei in Erganzung zur City eine
mittelzentrale Versorgungsfunktion fir den
jeweiligen Stadtbezirk wahr. Das Angebot
der Stadtbezirkszentren geht dabei in den
meisten Fallen weit Uber den Bereich der
Grundversorgung hinaus und umfasst
neben 6ffentlichen und privaten haushalts-
orientierten Dienstleistungen im Bereich
des Handels auch innenstadttypische Kern-
sortimente. Die drei Dortmunder Innen-
stadtbezirke West, Ost und Nord weisen
aufgrund ihrer raumlichen Nahe zur Dort-

Verkaufsflache
100%=
809.000gm

Umsatz
100%= 24,8
3,28 Mrd €

0% 20%

. City . Stadtbezirkszentren

S

40%

sonstige Standorte in Vororten [ | Sondergebietsstandorte

38,8

45,6

60% 80% 100%

(Indupark, Aplerbeck-Ost,
Bornstrasse)

Einzelhandelsstruktur Stadtgebiet Dortmund insgesamt 2002, eigene Darstellung nach

Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002
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Oberzentrale Versorgung:
City
Mittelzentrale Versorgung:
@) B-Zentren (Stadtbezirkszentren)

O Grundzentrale Versorgung:
C-Zentren (Ortsteilzentren)
Nahversorgungszentren:
D-Zentren (Quartiersversorgungszentren)
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munder City kein ausgepragtes Stadtbe-
zirkszentrum, sondern jeweils starke
Ortsteilzentren auf. Dort soll keine Kon-
kurrenz zur unmittelbar angrenzenden
City entstehen.

Zentrenkonzept Dortmund

Als dritte Stufe in der Dortmunder Zentren-
hierarchie besitzen die Ortsteilzentren
grundzentrale Versorgungsfunktionen far
den jeweiligen Ortsteil. In Abgrenzung zu
den Stadtbezirkszentren besitzen die Orts-
teilzentren ein wesentlich geringeres Ange-

100% =103.000 qm

Umsatz

Verkaufsflache

100% =446,6 Mio. Euro

Nahrungs-u. Genussmittel
Gesundheits-u. Korperpflege
Bekleidung/Heimtextilien

Schuhe
Uhren/Schmuck/Lederwaren/Optik

Bucher/Schreibwaren

Unterhaltungselektronik/
Elektrogerate/Leuchten

Spiel/Sport/Hobby

Hausrat/Glas / Porzellan

Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifische Sortimente

Einzelhandelsstruktur in allen Stadtbezirkszentren zusammen 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002
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bot an haushaltsorientierten Dienstleistun-
gen und Einzelhandel. Insbesondere in den
innenstadttypischen Kernsortimenten des
Einzelhandels sind die Stadtbezirkszentren
wesentlich starker besetzt. Der Zentrenhie-
rarchie entsprechend sollen die Ortsteilzen-
tren keine Uber die Versorgung der einzel-
nen Ortsteile hinausgehende Ausstrahlung
entwickeln und insbesondere im Bereich der
zentrenrelevanten, innenstadttypischen Ein-
zelhandelssortimente nicht in Konkurrenz
zu den Stadtbezirkszentren treten.

Das dreistufige Zentrensystem des alten Fla-
chennutzungsplanes und Gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes ist im Rahmen der
Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes
und der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes um eine vierte Zentrenstufe,
die Quartiersversorgungszentren, erganzt
worden. Die Quartiersversorgungszentren
sind die kleinste Zentrenkategorie und
besitzen ausschlieBlich eine Nahversor-
gungsfunktion. In Abgrenzung zu den Orts-
teilzentren sollen sie lediglich mehrere nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe
sowie haushaltsorientierte Dienstleister, wie
z.B. Friseure etc., umfassen. In vielen Féllen

handelt es sich nur um Ladengruppen. Die
Quartiersversorgungszentren besitzen aus-
schlieBlich Nahversorgungsfunktion fir
das jeweilige Wohnquartier. Die Dimensio-
nierung ihrer Angebote darf nicht in Kon-
kurrenz zu den Ubergeordneten, fir die
Versorgung der Ortsteile zustandigen Orts-
teilzentren treten. Die Quartiersversor-
gungszentren ergénzen das Dortmunder
Zentrensystem im Sinne einer moglichst
flachendeckenden Nahversorgung dort,
wo die wirtschaftliche Tragfahigkeit
zusatzlich zu den Ortsteilzentren vorhan-
den ist. Dementsprechend handelt es sich
bei den im neuen Flachennutzungsplan
dargestellten Quartiersversorgungszentren
entweder um bereits bestehende oder
noch zu entwickelnde Standorte fur nah-
versorgungsrelevante Dienstleistungen,
wie den Lebensmitteleinzelhandel.

100% =313.000 gm 100% = 1,5 Mrd. Euro
Nahrungs-u. Genussmittel
100% — [ Gesundheits-u. Korperpflege
90% — [l Bekleidung / Heimtextilien
80% — e B schuhe
70% — >7.8 B Uhren/Schmuck / Lederwaren / Optik
60% — - . Bucher / Schreibwaren
50% _ 6,0 [ unterhaltungselektronik /
0 Elektrogerite / Leuchten
40% g,lzl / Spiel / Sport / Hobby
30% 8 B Hausrat/ Glas / Porzellan
° 153
Einrichtungsbedarf
20% — 18 / J
155 59 ‘ | Baumarktspezifische Sortimente
10% — ' 6
0% —
Verkaufsflache Umsatz

Einzelhandelsstruktur sonstige Standorte in Vororten 2002, eigene Darstellung nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002



Ziele

Die Lebensqualitat der Ortsteile wird
wesentlich durch den Standard der ortli-
chen Versorgungsangebote gepragt. Des-
halb ist darauf zu achten, die wohnortna-
hen Angebote in hoher Qualitét flachen-
deckend zu erhalten. Die integrierten Ein-
kaufslagen der Stadtteile mlssen sich hin-
sichtlich Angebotsqualitat und Erreichbar-
keit mit der groBflachigen Konkurrenz an
den nicht integrierten Standorten messen
und v.a. im Bereich des taglichen Versor-
gungseinkaufs behaupten kénnen.

- Die weitere Entwicklung des Einzelhan-
dels zentrenrelevanter Sortimente in den
Stadtbezirken ist auf die stadtebaulich
integrierten Zentren zu beschrénken.

- Standorte in integrierten Ortslagen sol-
len fur den nahversorgungsorientierten
Einzelhandel mit entsprechender Ver-
kehrsanbindung und ausreichendem
Parkplatzangebot entwickelt werden,
um dem Ansiedlungsdruck in Randlagen
entgegenzuwirken.

- Fur die Stadtbezirke sind die Programme
fir ein leistungsfahiges Stadtteilmarke-
ting weiter zu entwickeln. Verbesserun-
gen des Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsangebots und der stadtebaulichen
Qualitaten, Entwicklung eines ortstypi-
schen identifikationsfahigen Qualitats-
profils fur die Stadtbezirks- und Ortsteil-
zentren, Verbesserung der Nachfrage-

und Marktorientierung, Kundenwerbung.

- Das Nahversorgungskonzept und der
neue Flachennutzungsplan legen ergan-
zend fest, dass sich groB3flachige Einzel-
handelsansiedlungen auf die definierten
Zentren konzentrieren sollen. Dabei sol-
len die einzelnen Zentren keine Uber die
ihnen jeweils zugewiesene Versorgungs-
funktion hinausgehenden Einzugsberei-
che entwickeln. Demzufolge dirfen
Einzelhandelsansiedlungen in den Stadt-
bezirkszentren keine Uber den jeweiligen
Stadtbezirk wesentlich hinausreichende
Ausstrahlung verfigen. Adaquat sind
Ortsteilzentren nur fur die Versorgung
des jeweiligen Ortsteils und Quartiersver-
sorgungszentren nur fir das umliegende

DORTMUNDER
BERICHTE

Wohnquartier zu dimensionieren, ohne
dass sie das jeweils Gbergeordnete Zen-
trum beeintrachtigen dirfen.

Dies ist zum einen bei der Dimensionie-
rung nahversorgungsrelevanter Einzel-
handelsvorhaben zu beachten. Zum
anderen sind groBflachige Einzelhandels-
vorhaben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten ihrer hohen zentralértlichen
Bedeutung entsprechend lediglich in der
oberzentralen Dortmunder City sowie in
angepasster GréBe in den mittelzentralen
Stadtbezirkszentren anzusiedeln. In Orts-
teilzentren und Quartiersversorgungszen-
tren sind lediglich nahversorgungsrele-
vante groBflachige Einzelhandelsansied-
lungen zulassig. Dadurch sollen die City
und die Stadtbezirkszentren vor einer
Schwachung geschiitzt werden. Zentren-
relevante Ansiedlungen in den Stadtbe-
zirkszentren dirfen zum Schutz der City
sowie der benachbarten Stadtbezirkszen-
tren keine wesentlich Gber den Stadtbe-
zirk hinausgehenden Einzugsbereiche
besitzen. Als einzige Ausnahme sollen
groBflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsansiedlungen auch in den beiden
Ortsteilzentren MinsterstraBe und Kai-
serstraBe moglich sein. Denn in den
Stadtbezirken Innenstadt-Nord und -Ost
sind aufgrund der unmittelbaren Nahe
zur City keine Stadtbezirkszentren defi-
niert und diese beiden Ortsteilzentren
nehmen besondere gewachsene, histori-
sche Versorgungsfunktionen wahr. Auf-
grund der groBen Nahe zur Dortmunder
City muss stets im Einzelfall durch den
Investor nachgewiesen werden, dass city-
schadigende Wirkungen nicht von diesen
Ansiedlungen ausgehen kénnen.

Einzelhandelsansiedlungen sind dabei
raumlich nur innerhalb der im Nahversor-
gungskonzept und Flachennutzungsplan
abgegrenzten stadtebaulich integrierten
Zentrenlagen der Stadtbezirks-, Ortsteil-
und Quartiersversorgungszentren zuldssig
(vgl. Pkt. 2.4). Als einzige Ausnahme dirfen
abseits der Zentren in Wohngebieten ein-
zelne nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt werden, die ledig-
lich der Versorgung des jeweiligen Wohn-
gebietes dienen und keine wesentlichen
Uberschneidungen mit dem Naheinzugsbe-
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reich von Zentren besitzen. Die Ansiedlung
einzelner Nahversorgungsbetriebe in
Ergdnzung zu den Quartiersversorgungs-
zentren kann einen Beitrag zu einer még-
lichst flachendeckenden Nahversorgung im
Dortmunder Stadtgebiet leisten, wenn
dadurch die wirtschaftliche Tragfahigkeit
und Entwicklungsfahigkeit der Zentren
nicht beeintrachtigt wird. Ein weiterer Aus-
nahmefall stellt ein Mangel an mittelfristig
verflgbaren Potenzialflachen in den Zen-
trenlagen dar, wenn gleichzeitig Versor-
gungsdefizite Ansiedlungen erfordern.

Einige der Zentren bedlrfen dringend der
Starkung. Das Gesamtstadtische Einzelhan-
delskonzept enthalt einen MaBnahmenka-
talog, der im Rahmen der Aufstellung des
Nahversorgungskonzeptes durch ein neues
Einzelhandelsgutachten aktualisiert und
erganzt wurde (vgl. Pkt. 2.4).

2.2.3 Die Nahversorgung

Grundsatzliches Ziel ist die Sicherung einer
flachendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet.

Das Gesamtstadtische Einzelhandelskon-
zept von 1999 stellt fur den Bereich der
Nahversorgung eine Bewertung der Kauf-
kraftbindung in den Sortimenten Nah-
rungs-/Genussmittel und Gesundheit/Kor-
perpflege auf und empfiehlt gleichzeitig
eine eingehendere Uberprifung im Rah-
men einer Ortlichen Betrachtung.

Eine ortliche Kaufkraftbindung von 100 %
wird als MaBstab fir die Bewertung einer
ausreichenden Nahversorgung in den
Stadtbezirken angenommen. Die meisten
der Stadtbezirke erreichten 1999 Werte von
anndhernd 100 % und teilweise wesentlich
mehr. FUr die Stadtbezirke Scharnhorst,
Innenstadt-Ost und Hombruch wurde ein
Versorgungsdefizit im Bereich des taglichen
Bedarfs festgestellt.

Zum Schutz der Zentren und Nahversor-
gung sollen eigensténdige, nicht in Verbin-
dung mit Produktionsbetrieben stehende,
Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbege-
bieten generell ausgeschlossen sein. Dieses
Ziel ist seit 1999 konsequent im Rahmen
der Neuaufstellung sowie Anderung von

Bebauungsplanen umgesetzt worden.

Einzelne Nahversorgungseinrichtungen in
den Wohngebieten sollen sich lediglich am
lokalen Nachfragepotential orientieren und
keine Konkurrenz zu nahe gelegenen Zen-
tren darstellen. Deutliche Uberschneidun-
gen mit dem Naheinzugsbereich von Zen-
tren sind ausgeschlossen. Dabei spricht das
Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept den
notwendigen Bedarf fir eine im Einzelfall
flexiblere Anwendung der bei 700 m2 Ver-
kaufsflache gelegenen Grenze zur GroBfla-
chigkeit von Einzelhandelsbetrieben an,
wenn sie lediglich der Nahversorgung eines
Wohngebietes dienen.

Das Nahversorgungskonzept baut auf den
Vorgaben des Gesamtstadtischen Einzel-
handelskonzeptes auf und konkretisiert
sie fur die einzelnen Stadt- und Ortsteile
(vgl. Pkt. 2.4)

2.2.4 Die Sondergebietsstandorte Indupark,
BornstraBe, Aplerbeck-Ost

Der hohe Ansiedlungsdruck groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe insbesondere auf
Standorte auBerhalb der Zentren ist in
Dortmund auf drei Standorte konzentriert
worden. Mit einem Anteil von 25 % bzw.
ca. 203.000 m2 an der gesamten Einzelhan-
delsverkaufsflache der Stadt Dortmund und
einem Umsatzanteil von ca. 16% gehoren
die drei Sondergebietsstandorte Indupark,
BornstraBBe und Aplerbeck-Ost zu den
bedeutendsten Einzelhandelsstandorten in
Dortmund.

Die drei Standorte dienen in ihrer auf das
HauptverkehrsstraBennetz ausgerichteten
Lage hauptsachlich dem Kofferraumein-
kauf. Ihre Umsatzschwerpunkte liegen zu
ca. 20 % aufgrund der drei vorhandenen
SB-Warenhéauser im Bereich der Grundver-
sorgung und zu jeweils ca. 26 % in den
nicht zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen Einrichtungsbedarf und Baumarkt/
Gartencenter. Die Sondergebietsstandorte
erzielen dartber hinaus nicht unerhebliche
Umsatze in zentrenrelevanten Sortimenten.
Wahrend 36 % der Kunden des Induparks
und 30 % der Besucher des Sondergebiets-
standortes Aplerbeck-Ost aus den Nachbar-
kommunen stammen (Stand 1998), dient
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nach Dr. Hesse & Partner GmbH, Dortmund 2002

der Standort BornstraBBe nahezu ausschlieB3-
lich der Versorgung Dortmunds.

Der Rat der Stadt Dortmund hat 1994 zum
Schutz der Innenstadt und Nebenzentren in
seiner Vorlage "GroBflachiger Einzelhandel
in Dortmund" beschlossen, dass an den drei
Sondergebietsstandorten nur noch nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt
werden solle. Das Gesamtstadtische Einzel-
handelskonzept von 1999 hat diese Vorga-
be Ubernommen und formuliert konkreti-
sierte Ziele fiir die drei Standorte:

- Aufgrund ihrer Funktion fiir den soge-
nannten Versorgungs- oder Kofferrau-
meinkauf stellen die drei Sondergebiets-
standorte in Arbeitsteilung mit den
gewachsenen Zentren einen unverzicht-
baren Bestandteil des Dortmunder Einzel-
handelsangebotes dar. Diese Funktion ist
zu sichern.

- Keine Ausweitung zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente:
Die GroBe und Ausstattung der drei

Sondergebietsstandorte ist im wesentli-
chen als ausreichend anzusehen. An den
drei Standorten sollen keine zusatzlichen
zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente angeboten werden. Zur
Bestandssicherung vorhandener Betriebe
sind Ausnahmen maoglich, wobei die Aus-
wirkungen im Einzelfall zu prifen sind. In
Anlehnung an den Einzelhandelserlass
Nordrhein-Westfalen enthalt das Gesamt-
stadtische Einzelhandelskonzept eine Sor-
timentsliste, die die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente definiert
(vgl. Anhang).

Keine Ausweisung eines vierten
agglomerierten Sondergebietsstandortes:
Zum Schutz der City und Nebenzentren
soll kein weiterer Sondergebietsstandort
fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe in
Dortmund ausgewiesen werden.

Das Angebot der drei Sondergebiets-
standorte soll zur Verbesserung der ober-
zentralen Kaufkraftbindung profiliert
werden. Dabei sollen maBvolle Erweite-
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rungen ausschlieBlich mit nicht zentren-
schadlichen Sortimenten erfolgen
kénnen.

Bei Ausschopfung der im Rahmen des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes
zulassigen maximalen Kaufkraftbin-
dungsquote von 100 % im Bereich Bau-
markt/Gartencenter lieBe sich die in der
Vergangenheit gesunkene Zentralitéat
Dortmunds wesentlich erhdhen. Mit der
Ansiedlung von lkea im Indupark ist ein
Profilierungsschritt in der Mdbelbranche
realisiert worden.

Verbesserung der verkehrlichen und
stadtebaulichen Qualitat:

Es sollten Rahmenpléane erstellt werden,
in denen die branchenspezifischen und
rdumlichen Erweiterungsmoglichkeiten
festgelegt und die stadtebaulichen und
verkehrlichen MaBnahmen konkretisiert
werden (vgl. Pkt. 2.5). Die Sonderge-
bietsstandorte sollen allerdings keine
urbanen Qualitaten in Konkurrenz zur
City entwickeln.

Mit diesen Vorgaben hat der Rat der
Stadt Dortmund 1999 die anzustrebende
Arbeitsteilung zwischen der Innenstadt
und den gewachsenen Nebenzentren
einerseits sowie den drei Sondergebiets-
standorten andererseits klar und eindeu-
tig definiert. Die Sondergebietsstandorte
sollen hauptsachlich noch der Aufnahme
von Baumarkt- und Mébelanbietern die-
nen, die aufgrund ihres enormen Fla-
chenbedarfs nicht an den integrierten
Zentrenstandorten untergebracht wer-
den koénnen.

Das Sondergebietskonzept konkretisiert -
wie es das Gesamtstadtische Einzelhan-
delskonzept bereits angeregt hat — diese
Ziele in Rahmenplanen flr die einzelnen
Sondergebietsstandorte (vgl. Pkt. 2.5).



2.3 Das Regionale Einzelhandelskonzept
fiir das Ostliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche

Mit der Unterzeichnung der interkommuna-
len Vereinbarung haben die 19 Kommunen
ihre Bereitschaft erklart, sich frihzeitig
gegenseitig Gber regional bedeutsame Ein-
zelhandelsvorhaben zu informieren, diese
im Kreis der betroffenen Kommunen mit
dem Ziel eines regionalen Konsens zu eror-
tern und dabei die Regeln des Einzelhan-
delskonzeptes zur inhaltlichen Grundlage
des Verfahrens zu machen. Im Rahmen
nachbargemeindlicher Abstimmungen
erfolgte Vereinbarungen sollen planungs-
rechtlich umgesetzt werden. Die Kommu-
nen haben sich darGber hinaus zu einem
regelmaBigen Datenaustausch bereit
erklart.

2.3.1 Leitbild und Ziele

Ziel des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
ist die Vermeidung einer ruinésen, zentren-
schédlichen Konkurrenz zwischen den Nach-
barkommunen Uber groBflachige Einzelhan-
delsansiedlungen an nicht integrierten
Standorten.
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Leitbild des Regionalen Einzelhandelkon-
zeptes ist wie beim Gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzept eine auf die integrierten,
gewachsenen Zentren, d.h. Innenstadte und
Nebenzentren, ausgerichtete Einzelhandels-
entwicklung bzw. Ansiedlungspolitik.

Die Zentren sollen dabei durchaus in ihrer
Bedeutung gegenlber bestehenden Stand-
orten der ,Griinen Wiese" gestarkt werden.
Analog zum Dortmunder Einzelhandelskon-
zept dilrfen sogenannte Erganzungsstand-
orte der Aufnahme nicht zentrenschadlicher
EinzelhandelsgroBbetriebe dienen.

2.3.2 Die Regeln zur Beurteilung von
Ansiedlungsvorhaben

Wesentlicher Bestandteil des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes sind die gemein-
sam fir alle beteiligten Kommunen gelten-
den Regeln zur Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsansiedlungen. Die Regeln und
Prifschemata sind sortimentsspezifisch
differenziert.

Ihnen liegt die grundsatzliche Leitlinie des
Konzeptes zugrunde, dass bei der Beurtei-
lung eines groBflachigen Einzelhandels-
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projektes die richtige Standortwahl in
einem integrierten Zentrum eine gréBere
Bedeutung besitzen soll, als die reine
Dimensionierung der Verkaufsflachen. Auf
diese Weise soll erméglicht werden, dass
die Kommunen durch ein ,relatives Uber-
angebot” in den gewachsenen Zentren
Kaufkraft von der ,Griinen Wiese" zurtick
in die Innenstadte und Nebenzentren
holen. Dabei muss allerdings die Uberein-
stimmung mit der zentralértlichen Gliede-
rung gewahrt bleiben.

Zentrenrelevante Sortimente

- GroBflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsansiedlungen ab 700 m2 Verkaufsfla-
che sollen lediglich in den gewachsenen
Innenstadten sowie den im Konzept defi-
nierten Nebenzentren mit Gberdrtlicher
Bedeutung vorgenommen werden.

- Es durfen von den Vorhaben keine schad-
lichen Auswirkungen auf Nachbarkom-
munen ausgehen.

Insbesondere fir die zentrenrelevanten
Sortimente gilt die oben beschriebene
Leitlinie des Regionalen Einzelhandels-
konzeptes, dass die rdumlich korrekte
Integration eines Vorhabens in ein
gewachsenes Zentrum hdéher bewertet
wird als die reine GréBe des Projektes.
Raumlich korrekt ist die Zuordnung eines
Vorhabens zu einer City oder einem
Nebenzentrum mit tberértlicher Bedeu-
tung, wenn es sich entweder innerhalb
der jeweiligen Geschaftslage befindet
oder unmittelbar an diese angrenzt. Das

Vorhaben in City oder
Nebenzentrum?

Schadliche Auswirkungen
auf Nachbarkommunen? Ja Konsens

kein regionaler

Nein sy Konsens

W

Vorhaben muss dabei unmittelbar ohne
rdumliche Barrieren fuBlaufig an die
Geschaftslage angebunden sein bzw.
werden. Die raumliche und funktionale
Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunk-
ten wird analog zum Einzelhandelserlass
Nordrhein-Westfalen bewertet.

Zur Beurteilung der schadlichen Auswirkun-
gen auf Nachbarkommunen aufgrund der
VorhabensgréBe sind die zu erwartenden
Kaufkraftzuflisse aus den betroffenen Nach-
barkommunen zu ermitteln und bewerten.

Als Standorte fur groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten kommen in Dortmund gemaB der
Definition des Regionalen Einzelhandels-
konzeptes die City sowie die Stadtbezirks-
zentren infrage.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- GroBflachige nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsansiedlungen ab 700 m?2
Verkaufsflache sollen den Zentren von
Siedlungsschwerpunkten zugeordnet
werden.

Vorhaben ausschlieBlich Ja. regionaler
Nahversorgungsfunktion? Konsens

Nein *

Vorhaben im SSP und Ne.in kein regionaler

Standortkriterien erfullt? Konsens

Ja *
Schéadliche Auswirkungen la kein regionaler
auf Nachbarkommunen? - Konsens

Nein *

kein regionaler

Nem*

regionaler
Konsens
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Priifschema fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
Umsatzschwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten, nach
ECON-CONSULT GmbH, KéIn 2000

regionaler
Konsens

Prifschema fir Verbrauchermérkte und SB-Warenhéuser, nach
ECON-CONSULT GmbH, Kéln 2000

- Es durfen von den Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf Nachbar-
kommunen ausgehen.

Die korrekte Zuordnung eines Vorhabens




Schwellenwert Umsatz-/
Kaufkraft-Relation
Uberschritten ?

Ja

Einigung auf
interkommunalen
Baumarktstandort ?

" ¥

kein regionaler
Konsens

Nein .

Hoher Umsatzanteil mit
Auswartigen erwartet ?

Nein .

regionaler
Konsens

i/

kein regionaler
Konsens

Prifschema fir Baumérkte und Gartencenter, nach ECON-CONSULT GmbH, Kéin 2000

zu einem Siedlungsschwerpunkt wird
analog zum Einzelhandelserlass Nordr-
hein-Westfalen Uberprift. Dartber hin-
aus sind eine unmittelbare fuBlaufige
Anbindung des Vorhabensstandortes an
das Zentrum des Siedlungsschwerpunktes
sowie eine direkte OPNV-Anbindung
erforderlich.

Baumarkte und Gartencenter

- Die Umsatz-Kaufkraft-Relation der
Ansiedlungskommune darf in der Bran-
che Baumarkt/Gartencenter nicht den
Schwellenwert von 100 % Uberschreiten.

- Das Vorhaben darf nicht mehr als 20 %
seines Umsatzes mit auswartigen Kunden
erzielen.

Baumarkte und Gartencenter sowie Mébel-
hduser zahlen unter Berlicksichtigung und
Beschréankung zentrenrelevanter Randsorti-
mente zum nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel. In beiden Branchen schreibt das
Regionale Einzelhandelskonzept keine
rdumliche Zuordnung zu den gewachsenen
Zentren vor.

Fur beide Branchen flhrt das Regionale
Einzelhandelskonzept die Prifkriterien der
~Umsatz-Kaufkraft-Relation” sowie des
~Umsatzanteils mit Auswartigen” ein.

Das Kriterium der Umsatz-Kaufkraft-Relati-
on schreibt vor, dass jede Kommune in den
Branchen ,Baumarkt/Gartencenter” und

+~M®obel/Einrichtungsbedarf” nicht mehr als

100 % ihrer eigenen Kaufkraft binden darf.

Das heif3t, der Umsatz eines Ansiedlungs-

vorhabens der beiden Branchen darf
zusammen mit den Umsatzen aller in der
Ansiedlungskommune vorhandenen Anbie-
ter der jeweiligen Branchen nicht mehr als
die branchenspezifische Kaufkraft der
Kommune betragen. Das Prufkriterium
L~Umsatzanteil mit Auswartigen” fordert,
dass das jeweilige Vorhaben nicht mehr als
20 % seines Umsatzes mit Kunden aus
Nachbarkommunen erzielt.

Als Ausnahme kommt die Einrichtung eines
interkommunalen Baumarkt- oder Garten-
center-Standortes infrage. So kénnen z.B.
zwei Nachbarkommunen einen gemeinsa-
men Standort fir einen Baumarkt einrich-
ten. Voraussetzung ist, dass die beiden
Kommunen zusammen auch nach der Rea-
lisierung des Vorhabens nicht mehr als

100 % der gemeinsamen branchenbezoge-
nen Kaufkraft binden sowie das Vorhaben
nicht mehr als 20 % seines Umsatzes mit
auswartigen Kunden macht.

Mobelhduser und Einrichtungscenter

- Die Umsatz-Kaufkraft-Relation der
Ansiedlungskommune darf in der Bran-
che Mébel / Einrichtungsbedarf nicht den
Schwellenwert von 100 % Uberschreiten.

- Das Vorhaben darf nicht mehr als 20 %
seines Umsatzes mit auswartigen Kunden
rekrutieren.

- Ausnahme: Das Vorhaben liegt in einem
.regionalen Mdbelstandort”.

Grundsatzlich ist fur groBflachige Einzel-
handelsansiedlungen im Bereich ,Mdbel/
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Einrichtungsbedarf” derselbe Schwellenwert
von 100 % fur die Umsatz-Kaufkraft-Relati-
on anzuwenden. Eine héhere Kaufkraftbin-
dung bzw. einen Kaufkraftzufluss per saldo
darf eine Kommune durch ein Vorhaben
nur dann erzielen, wenn der Vorhabens-
standort in einem der folgenden sechs defi-
nierten regionalen Mébelstandorte liegt:

IKEA im Indupark

- Bochum-Werne (Hardeck),

- Dortmund-Oespel/Indupark (lkea, Roller),
- Kamen-Zollpost (lkea),

- Unna-FeldstraBe (Zurbrlggen),

- Werl (Turflon),

- Witten-Rudinghausen (Ostermann).

Die Standorte sind dadurch gekennzeichnet,
dass die vorhandene Nutzung aufgrund ihrer
Dimension, ihrer Sortimentsstruktur und
ihrer Verkehrsanbindung eine entsprechende
Schwerpunktbildung in der Mébelbranche in
auBerordentlicher Weise beginstigt. Die
Liste ist allerdings nicht abschlieBend. Insbe-
sondere fur den Nordosten des 6stlichen
Ruhrgebietes (Hamm) stellt das Konzept eine
ahnlich hohe Lagegunst bei gleichzeitigem
Fehlen eines GroBmaobelhauses mit minde-
stens 20.000 m2 Verkaufsflache fest.

Liegt das Vorhaben nicht in einem regiona-
len Mébelstandort, so sind die Kriterien

der Umsatz-Kaufkraft-Relation und des
Umsatzanteils mit Auswartigen anzuwenden.

Aber auch bei einer Lage in einem regiona-
len Mébelstandort sind die Zentren- und
Regionalvertraglichkeit des Vorhabens nach-
zuweisen. Dabei streben die Kommunen des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes keine
Uber die in der Mébelbranche vorhandene
Gesamtkaufkraft des stlichen Ruhrgebietes
hinausgehende Kaufkraftbindung an.

Die zur Anwendung der Bewertungsregeln
flr Einzelhandelsvorhaben notwendigen
Daten zum Einzelhandelsbestand der Regi-
on werden von der Stadt Hamm verwaltet
und in ein Geoinformationssystem einge-
pflegt, zu dem alle am Konzept beteiligten
Kommunen und Institutionen Zugang
haben. Es ist auch eine regelmaBige Aktua-
lisierung durch die Kommunen geregelt
(vgl. Pkt. 3.2).

Vorhaben in regionalem
Mébelstandort

JaI

regional- bzw. zentren-
vertragliche
GroBenordnung ?

Nein+ Ja+

kein regionaler
Konsens

Nein
—>

Schwellenwert Umsatz-/
Kaufkraft-Relation
tiberschritten ?

Nein.

regionaler
Konsens

4

kein regionaler
Konsens

Priifschema fir Mébelhduser und Einrichtungscenter, nach ECON-CONSULT GmbH, Kéln 2000



2.3.3 Das Verfahren zur interkommunalen
Abstimmung

Das im Regionalen Einzelhandelskonzept
vorgesehene Verfahren zur nachbarge-
meindlichen Abstimmung regional bedeut-
samer Einzelhandelsansiedlungen verfolgt
das Ziel, zu einem maoglichst frihen Zeit-
punkt der Vorhabensplanung einen regio-
nalen Konsens zwischen der Ansiedlungs-
kommune und den betroffenen Nachbar-
kommunen herzustellen. Das Verfahren ist
ein informelles Verfahren und ersetzt die
gesetzlich vorgeschriebene nachbarge-
meindliche Abstimmung im Rahmen der
formellen Verfahren der Bauleitplanung
sowie der landesplanerischen Anpassung
gemaB § 20 LPIG nicht. Die informelle
nachbargemeindliche Abstimmung soll
moglichst frih, d.h. vor Einleitung der for-
mellen Verfahren, durchgefihrt werden,
damit zum Erzielen des regionalen Konsens
notwendige Projektmodifizierungen noch
maoglich sind.

Folgende Verfahrensschritte sind
vorgesehen:

- Information der betroffenen Nachbar-
kommunen und Festlegung des Bera-
tungskreises

Die Ansiedlungskommune informiert
potentiell im Einzugsgebiet des Vorha-
bens gelegene Nachbarkommunen
moglichst friihzeitig Uber das Vorhaben
und ladt diese sowie die zustandige
IHK und Bezirksregierung sowie den
Einzelhandelsverband zu einem
Beratungsgesprach ein.

- Gemeinsame Beurteilung des
Vorhabens unter Anwendung der
vereinbarten Priifkriterien

Die oben dargelegten Prufkriterien und
-schemata werden gemeinsam von der
Ansiedlungsgemeinde und den Nach-
barkommunen sowie den weiteren
Beteiligten auf das Vorhaben ange-
wandt. Das Vorhaben wird beziglich
moglicher schadlicher Auswirkungen
auf die Nachbarkommunen Uberpruft.
Eventuell kann die Vergabe eines Ein-
zelhandelsgutachtens durch die Ansied-
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lungskommune notwendig sein. Liegen
keine Bedenken vor, ist der regionale
Konsens fur das Vorhaben gegeben. Lie-
gen Bedenken vor, so sind mdglichst vor
Einleitung der formellen Verfahren Ver-
anderungen des Projektes vorzuneh-
men, die einen Konsens herbeifihren.

Das Ergebnis des Verfahrens wird der
zusténdigen Bezirksregierung mitgeteilt.

Der zustandigen Bezirksregierung als
hoherer Genehmigungsbehdrde wird
das Ergebnis des Abstimmungsverfah-
rens Ubermittelt. Das Ergebnis wird von
den Bezirksregierungen im Rahmen des
landesplanerischen Anpassungsverfah-
rens in die Entscheidungsfindung ein-
bezogen.

Abgesehen von der nachbargemeindli-
chen Abstimmung bei einzelnen regio-
nal bedeutsamen Projekten umfasst das
Regionale Einzelhandelskonzept auch
generelle Empfehlungen zur Starkung
der gewachsenen Zentren, z.B. die
Ansiedlung von Magnetbetrieben. Es
fordert zudem fir die bestehenden
nicht integrierten Standorte des groB3-
flachigen Einzelhandels eine konse-
quente Anwendung der vorhandenen
planungsrechtlichen Instrumente, um
auf Dauer zentrenschadliche Sortimen-
te aus diesen Standorten zu verbannen.
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