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Zukunftsprogramm Doamd 2030
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zahlen fur den Immobilienmarkt?
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Zukunftspotenziale ausschopfen

Ob Studierende, Berufstatige oder Familien mit Kindern: Immer
mehr Menschen zieht es nach Dortmund — zum Arbeiten und
Leben gleichermaBen. Mehr als 600.000 haben sich fur die Stadt
entschieden, Tendenz steigend. Mit dem , Zukunftsprogramm
Dortmund 2030" entwickeln wir einen Plan, wie Dortmund in
zehn Jahren aussehen kénnte — und legen MaBnahmen fest,
was wir tun mussen, um dies zu erreichen.

Als digitale Hochburg in Westdeutschland und \Wegbereiter tech-
nologischer Zukunftsbranchen erzeugt der Standort Dortmund
eine hohe Nachfrage nach attraktiven Immobilien und Grund-
stiicken — zum einen fir neue, junge Unternehmen, zum ande-
ren fir die Erweiterung bereits anséssiger und etablierter Firmen.
Der TechnologiePark ist nur ein Beispiel fur diese Entwicklung.
Zusammen mit dem Gebiet PHOENIX besitzt dieser Ort besonde-
re Strahlkraft und ist heute schon Uber die Grenzen der Region
hinaus fur eine hohe Innovationskraft in Wirtschaft und Tech-
nologie bekannt. Weiteres Potenzial fiir die digitale Grindungs-
und Wissensszene bietet das neue Hafenquartier Speicherstrafe.
Ergénzt wird diese Entwicklung durch Projekte wie etwa den

Zukunftscampus Smart Rhino, ein urbanes Quartier auf dem ehe-
maligen HSP-Gelande. Dies sind nur einige Beispiele, die Wachstum
in Dortmund sichtbar machen.

Doch nicht nur Gewerbeflachen sind gefragt, auch das Interesse
nach Buroflachen ist im ersten Halbjahr 2019 stark gestiegen.
Dagegen hat sich im Vergleich zum Vorjahr die Leerstandsquote
weiter verringert.

Weitere positive Entwicklungen und Dynamiken des Dortmunder
Immobilienmarktes finden Sie in diesem Magazin. Verschaffen
Sie sich einen Uberblick tber die aktuellen Trends im Bereich der
Biro-, Einzelhandels-, Wohnbau- und Gewerbeimmobilien. Die
Wirtschaftsforderung Dortmund unterstitzt Sie gerne bei der
Suche nach einem geeigneten Standort.

Eine anregende Lektire wiinscht lhnen

Thomas Westphal
Geschaftsfihrer Wirtschaftsférderung Dortmund



Nach dem Verlust von rund 90.000 Arbeitsplatzen durch den
Wegfall der Montanindustrie in den 1970er und 80er Jahren
musste Dortmund groBe Bevélkerungsverluste verkraften. Mittler-
weile hat die Stadt die Trendwende vollzogen: Seit den 1990er
Jahren nehmen die sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigungs-
verhaltnisse und die Einwohnerzahl wieder kontinuierlich zu.
Letztere Uberschritt sogar zuletzt die 600.000.

Auf die Frage, wie nachhaltig diese Entwicklung einzuschatzen ist,
gibt es keine einfache Antwort. Denn im 21. Jahrhundert befinden
sich Stadte in einem immanenten beschleunigten Transformations-
prozess. Hierbei stellen die 6konomische Globalisierung, informa-
tionstechnische Neuerungen und internationale Wanderungspro-
zesse derzeit die wesentlichen Treiber der Stadtentwicklung dar.
Trotzdem hat die Stadt gewagt, mit dem Zukunftsprogramm Dort-
mund 2030 einen Blick in die Zukunft zu werfen. ,Das Zukunfts-
programm Dortmund soll im Hinblick auf die aktuelle und kiinftige
Bevolkerungsentwicklung eine gesamtstadtische Ausrichtung
befordern und alle maBgeblichen - vorhandenen und geplanten —
Zielvorstellungen, Handlungsfelder und MaBnahmen der Verwal-
tung in diesem Zusammenhang skizzieren bzw. Uberprifen”, sagt
Stefan Thabe, Leiter des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes.

Blick ins Jahr 2030

Eine fachbereichstbergreifende Arbeitsgruppe entwarf das Zu-
kunftsszenario in einem zweistufigen Prozess: Um sich die Spann-
weite der moglichen kinftigen Entwicklung bewusst zu machen,
wurden zundachst zwei beschreibende, explorative Szenarien erstellt,
die den Moglichkeitsspielraum aufzeigen. Dazu gehort ein extremes
Schrumpfungsszenario einerseits und ein extremes Wachstumssze-
nario andererseits. ,Mit dem Zukunftsprogramm ist ein Steuerungs-
anspruch verbunden. Es soll der Strategieentwicklung dienen.

Deswegen haben wir in Anbetracht dieser beiden Pole ein rich-
tungsweisendes, normatives Zukunftsszenario erstellt”, erklart
Stefan Thabe.

Es wurden sechs Schlusselfaktoren definiert, die maBgeblich fur die
Bevolkerungsentwicklung sind. Dazu zahlen das Arbeitsplatzange-
bot, das Bildungsangebot, das Image, die Mobilitat, die Urbanitat
und das Wohnraumangebot. Insbesondere, aber nicht ausschlieB-
lich bei Letzterem spielt die Situation des Immobilienmarktes eine
entscheidende Rolle. ,Fir ein gutes Miteinander in der Stadt ist ein
vielfaltiges Wohnraumangebot Voraussetzung”, wei Stefan Thabe.
,Das Thema Wohnen ist eng verzahnt mit demografischen Entwick-
lungen.” Das heiBt, unterschiedliche Bevélkerungsgruppen finden
in der Stadt ihren Raum. Sie bleiben, ziehen innerhalb der Stadt um
oder aus anderen Stadten hinzu, sofern ein quantitativ ausreichen-
des, differenziertes, barrierefreies und nachfragegerechtes Angebot
bereitgestellt wird. Im Falle der innerstadtischen und der Nahwan-
derung sind das Angebot an Wohnraum und Bauland, das Miet-
und Immobilienpreisniveau neben personlichen Lagepraferenzen
ausschlaggebend fir die Wohnstandortwahl.

Doch der Immobilienmarkt spielt auch in andere Schltsselfaktoren
hinein: Das Arbeitsplatzangebot ist eng verzahnt mit der Verfuigbar-
keit von Rdumen und Flachen fir Buro und Gewerbe. Attraktive
Immobilien und Grundsticke locken neue wie etablierte Unterneh-
men an — und mit ihnen ihre Angestellten. Diese wiederum haben
maoglicherweise eine Familie, wodurch das Bildungsangebot Rele-
vanz bekommt. Und schlieBlich tragen Sektoren wie der Einzelhan-
del und die Gastronomie sowie kulturelle Einrichtungen zum Image
und urbanen Flair der Stadt bei.

Bild der Vielfalt

Das Zukunftsszenario Dortmund 2030 geht von einem
stabilen, moderaten Bevolkerungswachstum aus. Voraus-
setzung dafur ist, dass die entsprechend festgelegten
MaBnahmen zur weiteren Steigerung der Lebensqualitat
greifen. Wenn dies gelingt, wird Dortmund in gut einem
Jahrzehnt so aussehen: Walas hat mit dem World Urban
Forum PHOENIX West als Treiber fiir Nachhaltigkeitsthe-
men etabliert. Das neu entstandene Hafenquartier, Stand-
ort der digitalen Griindungs- und Wissensszene, bietet ein
breit gefachertes Arbeits- und Ausbildungsangebot. Auf
dem Gelande des ehemaligen Hoesch-Spundwand-Werkes
gibt es erhebliche Baufortschritte. Dort wird sich nicht nur
Gewerbe ansiedeln, auch attraktiver Wohnraum und Freizeitnut-
zung sind vorgesehen. Raum zur Erholung haben die Blrger*in-
nen zudem entlang des neuen Griinzugs an der Emscher, der im
Rahmen der IGA 2027 verwirklicht wurde.

So vielféltig wie Dortmunds Einwohner ist das Lebensumfeld.

Das Zentrum bietet urbanes Wohnen, in Stadtteilen wie Grevel,
Brechten oder Menglinghausen ist landliches Wohnen maglich.
Generell nimmt Wohnen unterschiedliche Formen an und wird
so verschiedenen Lebensentwiirfen gerecht, von modernen Passiv-
hausern im Einfamilienhausbau tber gepflegte Bestandsgebaude
aus der Griinderzeit bis zu architektonisch ansprechendem Ge-
schosswohnungsbau. Senior*innen, Student*innen und Familien
leben in gemischten Quartieren mit einem abwechslungsreichen
offentlichen Raum. , Wie man sieht, ist Stadtentwicklung auch
gleich Immobilienentwicklung”, schlieBt Stefan Thabe. ,Und hier
ist Dortmund bereits jetzt fit fur die Zukunft.”
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Digitaler Hotspot am Hafen

Das neue Hafenquartier umfasst eine Gesamtfldche von 13,5
Hektar und ist eines der wichtigsten Entwicklungsprojekte
der Stadt Dortmund. Mit der Ansiedlung von Unternehmen
vorwiegend aus dem digitalen Sektor sollen hier allein 5.000
neue Arbeitsplitze entstehen. Wihrend die Verduflerung von
Grundstiicken und Bestandsgebduden an der siidlichen Spei-
cherstrafie bereits lduft, startet fiir den nérdlichen Abschnitt
aktuell ein Wettbewerb zur Entwicklung eines stdadtebauli-
chen Konzeptes.

Mit der Akademie fiir Theater und Digitalitat, dem , Leuchtturm
am Anleger”, dem Lensing Media Port oder dem Griindungs- und
Innovationscampus in den ehemaligen Speichergebduden an der
Hausnummer 10-20 werden an der stdlichen SpeicherstraBe
bereits konkrete Projekte umgesetzt. Nun richten sich die Blicke
vermehrt auf die nordliche SpeicherstraBe.

Im September 2018 haben die Dortmunder Stadtwerke AG
(DSW21) und ihr Tochterunternehmen, die Dortmunder Hafen AG,
das ehemalige Gelande der Firma Knauf Interfer gekauft. Durch
das Hinzukommen der rund 5 Hektar groBen Flache hat sich das
Plangebiet , Nordliche SpeicherstraBe” auf einen Schlag fast ver-
doppelt und bietet somit ganz neue Perspektiven. Um die stadte-
bauliche Entwicklung voranzutreiben, haben die DSW21 und die
Dortmunder Hafen AG im Januar 2019 d-Port21 gegriindet. Das
,d" im Namen dieser Entwicklungsgesellschaft steht dabei fir
.digital” und zeigt die Fahrtrichtung an: Startups und gleicherma-
Ben etablierte Unternehmen aus dem digitalen Sektor sollen den
Hafen zum Hotspot fur zukunftsweisende Technologien machen.

Neue Perspektiven fiir die nérdliche Speicherstrafie

Das Plangebiet ,Nordliche SpeicherstraBe am Schmiedinghafen”
erstreckt sich demnach zwischen der BulowstraBe im Stiden, der
Kleingartenanlage im Osten und der SchéferstraBe im Norden.
,Im Gegensatz zur sudlichen SpeicherstraBe, wo das Hafenflair
teilweise durch Bestandsbauten geprdgt ist, haben wir am nérd-
lichen Teil wenig erhaltenswerte Gebdude. Die Kombination von
Alt- und Neubauten wird dem Quartier eine besondere Qualitat
geben”, beschreibt Pascal Ledune, stellvertretender Geschéfts-
fuhrer der Wirtschaftsférderung, die Lage.

Zur inhaltlichen Vorbereitung fur die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans hat sich die d-Port21 entschieden, einen Wettbewerb
auszuloben. In enger Abstimmung mit dem Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt sowie der Wirtschaftsférderung Dortmund soll
damit das bestmdgliche stadtebauliche Konzept gefunden werden.
Erste Projekte sind bereits in der Diskussion und sollen darin ein-
flieBen. ,Doch auch die Wiinsche der Dortmunderinnen und Dort-
munder bleiben nicht ungehért”, verspricht Ludger Schirholz,
Geschaftsfihrer von d-Port21. ,Die Aufgabe des Wettbewerbs ist
es deswegen auch, ihre Ideen und Anregungen aufzugreifen, zu
bewerten sowie in ein funktional und gestalterisch schltssiges
Gesamtkonzept zu Ubertragen.” Die Wetthewerbsergebnisse sollen
bis Mitte 2020 in einen Rahmenplan Gberfihrt werden.
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Nachgefragt ...

... bei Betiil Kaya, Prokuristin bei
d-Port21

Mit der Griindung einer Entwicklungsge-
sellschaft setzt die Stadt auf ein Erfolgsmo-
dell, das sich schon bei der Realisierung
des PHOENIX Sees und des Unternehmens-
standorts Stadtkrone Ost bewdhrt hat. Wie
wird die d-Port21 die nérdliche Speicher-
straBe im Kleinen und den ,,neuen” Hafen
im GroBen voranbringen?

Betl Kaya: Fldchen am Wasser sind
immer attraktiv und wir, d-Port21, sehen
an der nordlichen SpeicherstraBe viele Ent-
wicklungspotenziale. Die aktuelle Planung
sieht vor, ein Quartier mit Unternehmen
aus der Digital- und Kreativwirtschaft so-
wie Bildungseinrichtungen zu entwickeln.

Die Gastronomie darf dabei naturlich nicht
zu kurz kommen. Es wird ein lebendiges
Quartier mit neuen Arbeits- und Freizeit-
qualitdten fir die angrenzende Nordstadt
entstehen. Dieser Impuls wird auf die ganze
Nordstadt ausstrahlen. Eine attraktive
Umgebung zieht immer Menschen und
Unternehmen an.

Es gab beretits ein erstes Konzept fir die
Neugestaltung der nérdlichen Speicherstra-
Be. Wieso ist es so wichtig, einen Wett-
bewerb auszuschreiben, nachdem das
Planungsgebiet nun das ehemalige Grund-
stiick von Knauf Interfer einschlieBt?

Betll Kaya: Es gab vielmehr nur eine erste
Idee fur die Entwicklung der nérdlichen
SpeicherstraBe, aber noch kein stadtebau-

liches Konzept. Wir hatten jedoch einen
ersten Ansatzpunkt, um Gberhaupt eine
Vision fur die Flache zu entwickeln und die
Diskussion anfachen zu kénnen, was uns ja
gelungen ist. Ferner hat sich das Projektge-
biet mit dem Kauf des Knauf-Gelandes auf
rund 10 Hektar verdoppelt und bietet uns
die Chance, noch gréBer zu denken. Es ist
wichtig, eine Lésungsvielfalt zu erreichen,
um dann den bestmdglichen Entwicklungs-
plan Gber eine Jury auswahlen zu lassen —
das ist gerade die Besonderheit eines
Wettbewerbs.

Welche Erwartungen haben Sie an die
Wettbewerbsbeitrdage?

Betll Kaya: Wir erwarten einen Wettstreit
der besten Ideen! Wir geben als Auslober
in Abstimmung mit der Stadt Dortmund
den Rahmen vor — zum Beispiel, dass die
Eisenbahntrasse und die Hafennutzung
unberihrt bleiben mssen. Das Verfahren
ist transparent und gibt auch kleinen
Biros oder unkonventionellen Ideen eine
Plattform. Die Wettbewerbsbeitrage
miissen stadtebaulich und architektonisch
ansprechend, funktional und innovativ,
nachhaltig und wirtschaftlich sein. Sie
mussen Freirdume und Nutzungen eben-
so wie die industrielle Hafennutzung
beriicksichtigen. Vor allem aber sollen sie
den speziellen Hafenflair der Dortmunder
Nordstadt starken.

Im Vorfeld des Wettbewerbs gab es im Juni
2019 eine Biirgerwerkstatt. Welche Impulse
haben Sie daraus fir die Quartiersentwick-

lung mitgenommen?

Betl Kaya: Wir méchten die bestmégliche
Entwicklung fur das Areal, daher war es
sehr wichtig, Anrainer, Bewohner und
sonstige Interessengruppen anzuhdren.

Das haben wir in der Blrgerwerkstatt
getan. Es gab beispielsweise den groBen
Wunsch nach einer Wegeverbindung
zwischen den benachbarten griinen
Arealen im Dortmunder Norden, aber auch
nach der Einbindung in ein Radwegenetz.
Viel Griin sowie lockere Aufenthaltsmog-
lichkeiten im &ffentlichen Raum waren
ebenfalls ein Anliegen. Insgesamt war das
positive Interesse sehr erfreulich. Wasser-
sport im Hafenbereich wird dagegen recht-
lich weiterhin nicht moglich sein. Nicht alles
3sst sich realisieren.

Was sind nun die néchsten Schritte im
Wettbewerbsverlauf? Wann kénnen wir
mit einer Présentation des Ergebnisses
rechnen?

Betl Kaya: Aktuell bereiten wir die Aus-
lobungsunterlagen vor, in die auch einige
Impulse aus der Burgerwerkstatt einflieBen
werden. Darauf kénnen sich dann Archi-
tektenburos bis November dieses Jahres
bewerben und ihre Ideen einreichen. Eine
unabhangige Jury, bestehend aus Sach-
und Fachpreisrichtern, wird am 9. Januar
2020 Uber die beste Planungsidee ent-
scheiden. Unmittelbar danach werden
die Ergebnisse kommuniziert.

Alle Planungen sind bisher vorwiegend
theoretischer Natur. Was denken Sie, wann
die ersten Bagger zum Neubau statt zum
Abriss an der nérdlichen Speicherstrale
anrollen werden? Wann ist mit der Fertig-
stellung des Gesamtprojektes zu rechnen?

Betdll Kaya: Gut vorgedacht ist halb
gemacht, so heiBt es sprichwortlich.

Eine griindliche Planung ist wichtig, gleich-
zeitig sind wir an einem zlgigen Fortschritt
interessiert. d-Port21 wurde erst im Januar
2019 gegriindet und schon ein Jahr spater
erwarten wir das Resultat des Wettbe-
werbsverfahrens, was sehr ambitioniert ist.
Das Ergebnis wird in einen Rahmenplan
gegossen, der wiederum die Basis fir den
Bebauungsplan sein wird - dies ist immer
ein politischer Prozess.

Mit den ErschlieBungsarbeiten konnte 2021
gestartet werden. Mit der Fertigstellung der
ersten Gebdude rechnen wir in circa drei
Jahren nach Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans. An der Promenade wird
man vielleicht vorher schon flanieren
konnen.

Die Geschiiftsfiihrung von
d-Port21 (v. 1.): Uwe Biischer,
Jorg Jacoby, Betiil Kaya und
Ludger Schiirholz

Zukunft Dortmund




Weit mehr als eine Gartenschau

Wo einst das Stahlwerk auf PHOENIX Ost pulsierte, stehen
heute hochwertige Einfamilienhduser und Biirogebdude.
Der PHOENIX See ist inzwischen zum Synonym fiir Struk-
turwandel in Dortmund geworden. Ein dhnlich grofies
stadtebauliches Projekt mit iiberregionaler Strahlkraft
wird ,,Emscher nordwirts* sein, der Dortmunder Beitrag
zur Internationalen Gartenausstellung 2027.

Die Kokerei Hansa gehort zum Entwicklungsgebiet der IGA 2027. Hier ist ein Energiecampus geplant.

Von der schwarzen Stadtelandschaft zur griinen Industrieregion:
Die IGA 2027 wird — rund um die traditionellen Leistungsschauen
des Garten- und Landschaftsbaus — zum Impuls- und Ideengeber
flr eine ganze Region. Unter dem Motto , Wie wollen wir morgen

10

leben, wohnen und arbeiten?” ladt das GroBereignis, dessen Idee
im Rahmen des Projektes RUHR.2010 — Kulturhauptstadt Europas
geboren wurde, Besucher*innen aus nah und fern in das Ruhr-
gebiet ein. , Dieser Leitfrage kann Dortmund als Stadt, in der Struk-
turwandel in den vergangenen Jahren hervorragend und beispiel-
haft gelebt wurde, auf vielfaltige Art und Weise begegnen”, wei3
Susanne Linnebach, Leiterin des Amtes fiir Stadterneuerung.

Die IGA umfasst eine Vielzahl an
Projekten, die unterteilt werden in
die Ebenen , Mein Garten”, ,Unsere
Gérten” und , Zukunftsgarten”.

Zu den letztgenannten Hauptstand-
orten gehort — neben dem Zukunfts-
garten Rheinpark in Duisburg und
der Zukunftsinsel in Gelsenkirchen —
das Projekt , Emscher nordwarts”

in Dortmund. Damit will die Stadt
umweltbezogene Kernfragen zu
Garten, Klima und Energie begreif-
bar machen. , Wir wollen den Spagat
zwischen gestern und morgen schaf-
fen. Wie haben wir in Dortmund fri-
her gelebt mit der Schwerindustrie
und wie werden wir in Zukunft leben
mit viel Griin, alternativen Verkehrs-
mitteln und der Digitalisierung?”,
erlutert Linnebach.

Von der Rheinischen StraBe und der ehemaligen Hoesch-Spund-
wand-Flache tber die Kokerei Hansa und den Deusenberg bis zum
Bahnbetriebswerk Mooskamp entsteht auf knapp 200 Hektar
Flache eine Entwicklungsachse, die Tradition mit Moderne und

montanindustrielle Geschichte mit zukunftsweisenden Lebensrau-
men verbindet. Bestehende Quartiere werden durch den Griinzug
verknipft und den Menschen wird tber 2027 hinaus ein Mehrwert
gegeben.

Zentrales Element im nordlichen Bereich des Griinzugs ist ein
neues Briickenbauwerk zwischen dem Deusenberg und Huckarde,
das die Erholungs- und Freizeitqualitat des Areals durch die bessere
Anbindung an das Quartier und somit an die Bewohner*innen
langfristig verbessert. Zukunftsweisend ist die Entwicklung des
Energiecampus — einer Erweiterung des Dortmunder Technologie-
zentrums — in diesem Areal.

Pragendes Element von ,, Emscher nordwarts" ist nattrlich die
Emscher. Das Generationenprojekt der Emscher-Renaturierung ist
auf Dortmunder Stadtgebiet weitestgehend abgeschlossen. Nun
soll der Fluss das Riickgrat der beabsichtigten Entwicklung sein.
Ausgestattet mit durchgangigen Rad- und FuBwegen vom PHOENIX
See bis nach Castrop-Rauxel verbindet sie langfristig Quartiere mit
Erholungsbereichen und sichert die Moglichkeit der alternativen
Verkehrsmittelwahl.

Den stdlichen Rahmen von ,, Emscher nordwarts” bildet das Vor-
haben Zukunftscampus Smart Rhino der Essener Thelen Gruppe.
Hier entstehen ein urbanes Quartier sowie ein Bildungscampus, der
vier Dortmunder Fachhochschulstandorte an einem neuen Standort
bundelt.

,Emscher nordwarts” ist ein Dekadenprojekt. Um dies stemmen zu
kénnen, muss ,ein Feuer bei der Birgerschaft, Wirtschaftsverban-
den, lokalen Partnern und vielen weiteren entfacht werden”, sagt
Susanne Linnebach.

Kommentar

Dipl.-Ing. Susanne Linnebach - Leite-
rin des Amtes fiir Stadterneuerung

2027 - vor dem Hintergrund der Internatio-
nalen Gartenausstellung, die im besagten
Jahr in der Metropole Ruhr stattfindet, ist
das kein langer Zeitraum bis dahin. Finf
Zukunftsgarten, davon drei eintrittspflich-
tige, reprdsentieren zusammen mit

zahlreichen weiteren Projekten die Region. prognostizierte Besucher*innen in die
Die IGA mochte Impulswirkung erzielen, Metropolregion, davon 840.000 nach
Menschen fir das Ruhrgebiet begeistern, Dortmund. Einkommens- und Beschafti-
dabei innovativ, klimagerecht, digital und gungseffekte werden in der Planungs-
mitwirkungsorientiert vorgehen. und Bauphase, aber auch fir die touristi-
sche Inszenierung verzeichnet werden.
Die IGA 2027 ist mit , Emscher nordwarts“
mehr als ein Event. Sie ist Strukturwandel Emscher nordwarts” steht fiir die Stei-
und moderne Stadtentwicklung. Sie zieht gerung von Lebensqualitét, Identifikation
fur das Veranstaltungsjahr von April bis und Image, ist Prasentationsfenster fiir
Oktober laut IFT-Studie rund 2,5 Millionen Innovation, Digitalitat, zukunftsweisende

Rad- und Fuf3wege entlang der renaturierten
Emscher agieren im Rahmen von ,, Emscher
nordwirts* als verbindendes Element

Mobilitdt und Umweltgerechtigkeit. Damit
hat das Projekt Potenzial, Standortfaktor
fir die Burger*innen, Unternehmen und
die kreative Klasse zu werden. Wenn es
gelingt, zu begeistern und die Herausfor-
derung der kurzen Planungs- und Realisie-
rungszeit gemeinsam anzugehen, hat
Dortmund die besten Chancen, ein tolles
Zukunftsprojekt im Kontext der IGA 2027
zur platzieren und zu zeigen, dass Struktur-
wandel hier zu Hause ist.

Zukunft Dortmund




In eine alte Industriebrache kehrt Leben zurick

Lingst sind der Abriss und Riickbau auf dem ehemaligen
Areal von Hoesch Spundwand in vollem Gange. Nun ist
auch klar, wie die rund 45 Hektar grofie Fliche in Zukunft
genutzt werden soll: als Zukunftscampus fiir Leben und
Lernen, Wohnen und Arbeiten. Das Projekt hat auch bereits
einen Namen: Smart Rhino - in Anlehnung an Dortmunds
inoffizielles Maskottchen, das Nashorn.

Zusammen mit der Stadt Dortmund, der Fachhochschule Dort-
mund und der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund will
die Thelen Gruppe, die das Grundstlck vor drei Jahren erworben
hat, einen neuen Wohn-, Bildungs-, Wissens- und Technologie-
park schaffen. ,Mit der Transformation der ehemaligen HSP-Flache
madchten wir gemeinsam mit unseren starken Partnern den Lebens-
raum der Zukunft entwickeln und realisieren, mit engem Bezug zu
Architektur, Natur und zum Stadtraum Dortmund”, sagt Wolfgang
Thelen, geschéftsfiihrender Gesellschafter der Thelen Gruppe.

,Ein Park ohne Grenzen“

Neben Flachen fiir Wohnen und Gewerbe wird das Herzstuick

des Quartiers der neue Campus fur die Fachhochschule sein.
Getragen durch ein breites Netzwerk entsteht dort ein Inkubator
und Beschleuniger fir Lésungen in der digitalen Gesellschaft.
Interdisziplindres Forschen und Lehren wird ebenso selbstverstand-
lich sein wie der Wissenstransfer zwischen Hochschule und
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Unternehmen. ,Die Beteiligung der FH Dortmund schafft hier einen
Touchpoint fir alle, die an der Gestaltung der Zukunft mitwirken
maochten”, so Wolfgang Thelen weiter.

Die Grunflachen und Parklandschaften sollen von allen gemein-
schaftlich genutzt werden: als Erholungs- und Riickzugsorte, zum
Beispiel zum Urban Gardening. ,,Es wird ein internationaler Park
mit kurzen Wegen, ohne Grenzen und mit einem groBzlgigen
Raumangebot fir die Zusammenarbeit von Wirtschaft, Wissen-
schaft und Gesellschaft”, restimiert Christoph Thelen, ebenfalls
geschaftsfuhrender Gesellschafter der Thelen Gruppe.

Integrierte und nachhaltige Stadtentwicklung

Durch seine gute Infrastruktur, insbesondere die schnelle Verkehrs-
anbindung an die Innenstadt, erweist sich das Areal dafir als ideal.
Die Mobilitdtsplanung ist integriert in ein innovatives Energiekon-
zept mitsamt intelligenter Gebdudetechnik und nachhaltigem Um-
gang mit Niederschlagswasser. So wird der Zukunftscampus den
wachsenden Anforderungen an den Klimaschutz gerecht.

Smart Rhino ist eingebettet in den Zukunftsgarten zur IGA 2027,
in das Dekadenprojekt ,nordwarts” zur Starkung der nordlichen
Dortmunder Stadtquartiere sowie in das Konzept , Smart City",
das den technologischen Wandel in den Fokus stellt.

Christoph (1) und
Wolfgang Thelen

Die Thelen Gruppe

Heimat schaffen, wo Menschen gut leben und
effizient arbeiten konnen - dies ist der Leit-
spruch der Thelen Gruppe mit Sitz in Essen.

Zu ihrem Portfolio gehéren mehr als 14,4 Milli-
onen Quadratmeter Gesamtgrundstiicksfliche,
darunter mehrere Entwicklungsfldchen fiir
zukunftsweisende Wohn-, Arbeits- und Lebens-
rdume, sowie circa 2,5 Millionen Quadratmeter
Gebdudefldche.

Zukunftscampus ,Smart Rhino”: 45 Hektar

Fliche bieten viel Raum fiir Wohnen und

Gewerbe - und den neuen Standort der Fach-

hochschule Dortmund

Zukunft Dortmund



Schone Aussichten fiir Schule und Sport

Dortmund wichst. Und mit der Stadt die Anzahl der
Schiiler*innen. Um ihnen genug Raum zum Lernen zu bieten,
wird so viel wie noch nie zuvor in den Schulbau investiert.
Wiihrend bislang meist saniert wurde, sollen nun zahlreiche
Erweiterungs- und Neubauten auf den Weg gebracht werden.

Uber 500 Millionen Euro stellt die Stadt Dortmund in den néchs-
ten Jahren fir den Bereich Schulen zur Verfligung. 55 Neu- und
Erweiterungsbauten sollen damit verwirklicht werden. Weitere

42 Millionen Euro sind alleine 2020/21 fur die Instandhaltung vor-
gesehen. Eine Investition, die mit den steigenden Einwohnerzahlen
dringend erforderlich geworden ist: Seit dem Schuljahr 2015/16
mussten die Dortmunder Schulen auf das gesamte Stadtgebiet
verteilt rund 4.000 Kinder und Jugendliche zusétzlich aufnehmen.

,Fur diese Schulbauoffensive ist ein noch effektiverer Bau notwendig.

Denn die aktuellen Prognosen lassen auf weitere Zuwachse bei den
Schilerzahlen schlieBen. Deswegen entwickeln wir ein typologisier-
tes Konzept zur schnelleren Realisierung von Schulbauten”, sagt
Thomas Ellerkamp, Fachbereichsleiter Liegenschaften der Stadt
Dortmund. Egal ob Grundschule, Gymnasium, Gesamtschule oder
Berufskolleg — die gesamte Schullandschaft ist betroffen. ,An
Standorten, fur die im Rahmen der Schulentwicklungsplanung
hohere Schiilerzahlen prognostiziert werden, wird individuell
geprift, ob sich die Mehrbedarfe im Bestandsgebaude unterbrin-
gen lassen oder ein Neu- oder Erweiterungsbau erforderlich ist.
Aktuell sind beispielsweise aufgrund der Umstellung von G8 auf
G9 alle Gymnasien im Fokus”, erldutert Thomas Ellerkamp.
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Das optimale Umfeld fiir modernes Lernen schaffen

Dabei werden alle bestehenden Gebéude einzeln betrachtet.
Abhéngig von ihrer Substanz und Struktur werden fr alle
Standorte individuelle Lsungen gefunden. Wichtig ist dabei die
Berlicksichtigung zeitgemaBer padagogischer Aspekte. Thomas
Ellerkamp: , Die klassische Flurschule bietet wenig Spielraum zur
Verwirklichung neuer Lernansatze. Die Schulbauoffensive soll
zukunftsfahige Schulen vorantreiben, die insbesondere fur
kinftige Generationen modernen Unterricht erméglichen, zum
Beispiel durch offene Lernlandschaften.” AuBerdem sollen die
neuen Gebdude hohe energetische Standards erfillen.

Eine erste MaBnahme wird 2020 an der BurgholzstraBe 150 am
Nordmarkt-West umgesetzt. Das zuletzt durch die Anne-Frank-
Gesamtschule genutzte ehemalige Briider-Krankenhaus wird dem
Neubau von zwei Schulen weichen. ,Eine davon wird eine zusatz-
liche vierztigige Grundschule sein, um Teile der steigenden Schiler-
zahlen in der Nordstadt insbesondere in diesem Bereich abzude-
cken”, so Thomas Ellerkamp. Fir das Vorhaben beabsichtigt der
Fachbereich Liegenschaften einen Wettbewerb durchzufiihren.

Das Thema Sportstatten ist eng mit dem Bereich Schulbau verzahnt.
Aus diesem Grund werden bei der Betrachtung der Schulstandorte
auch immer Bedarfe an Halleneinheiten fir den Schulsport erortert.

,Wenn sich im Rahmen der Projektentwicklung von Schulgebauden

Mehrbedarfe an Halleneinheiten ergeben, werden diese ebenfalls
an den Standorten realisiert, sofern die Grundstiicke Platz fir die
erforderlichen Einheiten bieten”, betont Thomas Ellerkamp.

. Zusétzlich werden an diversen Standorten Sporthallen saniert oder

neu gebaut.” Mit den Investitionen in die Gebaudeinfrastruktur
stellt sich Dortmund als Schulstandort fir die Ausbildung der
Fachkréfte von morgen kompetent auf.

Die neue Sportstiitte an der UnionstrafSe soll nicht nur dem Schulsport dienen,
sondern mit einer Kapazitdt von 3.250 Zuschauern auch Austragungsort fiir
Wettbewerbe oder Spieltage von hiheren Ligen sein

Neue Wettkampfsporthalle an
der Unionstrafde

Nach der Ansiedlung des Robert-Schuman-Berufskollegs und
des Robert-Bosch-Berufskollegs rund um den U-Turm werden
nun die erforderlichen Sporthalleneinheiten fiir den Schulbe-
trieb geschaffen. Geplant ist eine Wettkampfsportstdtte in Form
einer Vierfachsporthalle. Sie soll auf einer derzeit als Parkplatz
genutzten Freifléiche von 9.000 Quadratmetern an der Ubel-
gonne/Unionstrafe in bester zentraler Lage errichtet werden.
Neben dem Schulsport an den Vormittagen soll die Halle an den
Nachmittagen und am Wochenende auch durch Vereine genutzt
werden. Weil sie den nationalen und internationalen Wett-
kampfbedingungen gerecht wird und bis zu 3.250 Zuschauer*in-
nen fasst, bietet die Halle Mdglichkeiten fiir die Austragung von
Wettbewerben oder Spieltagen von héheren Ligen. Mit dem Neu-
bau wird auch eine Perspektive fiir die Dortmunder Sportland-
schaft, vor allem fiir ballsporttreibende Mannschaften, eroffnet.

Fiir das Vorhaben wird bis zum Sommer 2020 durch den Fach-
bereich Liegenschaften ein europaweiter Planungswettbewerb
ausgeschrieben. Dieser soll eine stadtebaulich wie architekto-
nisch hochwertige Losung sowohl aus gestalterischer als auch
aus funktionaler Sicht hervorbringen. Der Bau der neuen Sport-
stdtte kénnte dann 2025/26 abgeschlossen werden.

Zukunft Dortmund
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,,Es wird keine
Flachenknappheit im
Wohnungsbau geben.“

Das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bauen
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
hat zum 1. Juni 2019 die Finanzmittel fiir den Gffentlich
geforderten Wohnungsbau 2019 freigegeben. Dabei
wird Dortmund nun der nédchsthoheren Mietenstufe

4 zugeordnet. Fiir Investoren bedeutet das: Im Woh-
nungsneubau profitieren sie von zinsgiinstigen Bau-
darlehen des Landes von bis zu 25 Prozent. Dabei ver-
pflichten sie sich zu einer Mietpreisbindung von 6,20
Euro pro Quadratmeter fiir mindestens 25 Prozent der
Wohneinheiten iiber einen Zeitraum von 20 Jahren.
Doch diese dffentliche FordermafSnahme ist nicht die
einzige, mit welcher der Bau von Wohnraum unter-
stiitzt wird. Ein Gesprdch mit Stadtrat Ludger Wilde,
seit 2015 Leiter des Dezernats 6 - Umwelt, Planen,
Wohnen der Stadt Dortmund.

Welche MaBBnahmen zur Forderung des Wohnungsbaus hat
Dortmund in der jiingsten Vergangenheit eingeleitet? Wie
machen sich diese bemerkbar?

Ludger Wilde: Seit dem Start der Wohnungsbau-Initiative
vor rund dreieinhalb Jahren setzen wir uns verstarkt fr den
Wohnungsneubau ein. Das betrifft zum einen den privaten
Wohnungsbau, wo wir uns zusammen mit dem Eigentimer-
verband Haus & Grund unter anderem fUr die SchlieBung
von Baullicken starkmachen. Zum anderen fiihren wir mit
der Wohnungswirtschaft jéhrlich intensive Gesprache. Wir
tauschen uns zur Situation aus, besprechen und unterstiit-
zen aber auch konkrete Projekte. So sind schon viele neue
Wohneinheiten entstanden. Dariiber hinaus wurde vom
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt ein Flachenentwick-
lungsprogramm auf den Weg gebracht. Dank dieser MaB-
nahmen haben wir die Zahl der neuen Wohneinheiten in den
vergangenen Jahren steigern kénnen, zuletzt 2017 auf 1.400
und 2018 auf 1.600. Zu den erfolgreichen Projekten gehoren
der Wohnneubau am PHOENIX See oder im Gerichtsviertel
der ehemalige Guterbahnhof Ost. Die Innenstadt ist zwar
unser Schwerpunkt, weil es hier die groBten Brachflachen
gibt, aber wir sind generell im ganzen Stadtgebiet tatig.
Unser Ziel ist es, bei der Neuaufstellung von Wohneinheiten
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die 2.000er-Marke zu knacken. Aber die Bauwirtschaft stoBt
an ihre Grenzen. So wollen wir 2019 zumindest erneut 1.600
Wohneinheiten schaffen.

Wohnraum ist stark nachgefragt. Wie groB sind die Bauland-
reserven Dortmunds? Und wie schnell kénnen diese verfligbar
gemacht werden?

Ludger Wilde: Aktuell gibt es im Stadtgebiet 95 Hektar
Flachen mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen. Dort
kénnen rund 4.800 Wohnungen entstehen. Hinzu kommen
Uber 100 Hektar in Bebauungsplanverfahren und Gber 200
Hektar als Planungsreserve im Flachennutzungsplan; dartber
hinaus circa 42 Hektar in Baullicken. Damit haben wir Raum
fur knapp 12.000 Wohnungen. Wir erwarten in den ndchs-
ten Jahren keinen Flachenengpass.

Stichwort Stadtflucht: Insbesondere Familien suchen verstérkt
ein Eigenheim, das ruhig gelegen ist, aber trotzdem eine gute
Anbindung an die Stadt bietet. Inwiefern wird das Fldchenan-
gebot in Dortmund auch diesem Anspruch gerecht?

Ludger Wilde: In der Tat beobachten wir, dass die Zahl derer,
die den dicht bebauten Stadtkern verlassen und ins Umland
ziehen, steigt. Darauf reagieren wir mit einer Befragung der
Weggezogenen, um die Griinde zu erfahren, und werden
anschlieBend das Wohnungsbauprogramm entsprechend an-
passen. Man muss Dortmund nicht verlassen, um im Griinen
zu leben. Im Neubaugebiet Erdbeerfeld in Mengede oder in
der Brechtener Heide in Eving, aber auch in anderen Stadt-
teilen kann man sich den Wunsch nach einem Einfamilien-
haus oder einer Wohnung im Griinen erfllen.

Bei Mietwohnungen steigt vor allem dlie Nachfrage im
unteren Preissegment. Was tut die Stadt, um dieser
nachzukommen und den Sozialwohnungsbau anzukurbeln?

Ludger Wilde: Das NRW-Bauministerium

hat mit der Anhebung Dortmunds auf die Mietenstufe 4
noch attraktivere Forderkonditionen ermdglicht. Wir verfiigen
Uber ein Budget vom Land in Héhe von mehr als 30 Millionen
Euro fur offentlich geférderte Wohnbauprojekte. AuBerdem
schaffen wir Planrecht fir private Flachen, wenn der Eigen-
timer sich bereit erklért, mindestens 25 Prozent der neuen
Wohneinheiten 6ffentlich geférdert zu bauen. Bei Projekten
der Stadt liegt die Quote deutlich hoher. Zum Beispiel haben
wir im Wohnbaugebiet Erdbeerfeld, an der HoltestraBBe in
Lutgendortmund und an der FuchteystraBBe in Huckarde
insgesamt 250 solcher Wohneinheiten mit Mietpreisbindung
realisiert. Allgemein gilt: Bauen wird nicht preiswerter und

im Bestand mit glinstigeren Mietpreisen gibt es wenig Fluk-
tuation und Leerstand. Die Mieten steigen durch das geringe
Angebot bei hoher Nachfrage. Mit Wohnungsneubau wirken
wir preisdédmpfend ein.

Ludger Wilde

Bereits seit 1986 bekleidet der Diplom-Ingenieur in der
Fachrichtung Raumplanung als Stadtplaner verschiedene
Funktionen innerhalb der Stadtverwaltung Dortmunds,
zuletzt die des Leiters des Stadtplanungs- und Bauordnungs-
amtes. Ludger Wilde wurde im Dezember 2014 zum Beigeord-
neten fiir das neue Dezernat 6 - Umwelt, Planen und Wohnen
gewdhlt. Zu dem seit Februar 2015 von ihm geleiteten Ressort
gehoren damit das Umweltamt, das Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt, das Vermessungs- und Katasteramt, das
Amt fiir Wohnen und das Amt fiir Stadterneuerung.

Sieht sich die Stadt Dortmund in Sachen Wohnungsbau
fiir die Zukunft gut aufgestellt?

Ludger Wilde: Ja. Wir haben vor vielen Jahren schon gute
Analyse- und Steuerinstrumente eingefiihrt und beobach-
ten den Markt genau. Durch das Baulandmonitoring des
Planungsamtes und den Wohnungsmarktbericht des Woh-
nungsamtes haben wir eine exzellente Ubersicht. Das Stadt-
planungsamt legt seinen Fokus auf die Entwicklung neuer
Wohnbauflachen. Viele Projekte sind in Vorbereitung. Dazu
zahlen das Kronprinzenviertel, wo allein 600 Wohneinhei-
ten geschaffen werden sollen, oder das Geldnde des Hoesch
Spundbohlenwerks, das Teil der IGA 2027 ist und wo 600
bis 800 Wohneinheiten in Planung sind. Wir sind gut aufge-
stellt und werden auch in den kommenden Jahren attraktive
stadtebaulich sinnvolle und klimavertragliche Flachen fur
Wohnbauprojekte haben.
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Wie bei den Wohnimmobilien sind die Kaufpreise fiir Gewerbe-
immobilien, insbesondere in Ballungsrdumen, in den vergangenen
Jahren stark gestiegen. Der Preisanstieg fallt dabei zum Teil hoher
aus als bei Wohnimmobilien. Jedoch wuchsen die Mieten fir Ge-
werbeimmobilien deutlich geringer. Dadurch sind die durchschnitt-
lichen Renditen fiir diese Investitionen stark gefallen. ,Diese Ent-
wicklung liegt, wie bei den Wohnimmobilien auch, in einer hohen
Nachfrage und einem stark zunehmenden Kapitalanlageinteresse
begrtindet, hervorgerufen durch die anhaltend niedrige Verzin-
sung von herkdmmlichen Kapitalanlagen”, bewertet Wago Habbes,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F) bei Schmidt + Partner, die
Lage. , Treiber fur die vielerorts steigenden Preise sind dabei weiter
die Kommunen, die nach wie vor zu wenige Bauflachen ausweisen.”

Unternehmensimmobilien wecken Interesse auf
dem Investmentmarkt

Der hier betrachtete Immobilienmarkt gliedert sich in die Asset-
klassen der klassischen Gewerbe-/Industrieimmobilien und der
Logistikimmobilien, mit jeweils nutzungsspezifischen Anforderun-
gen an die Standorte und Gebaude. Die sogenannten Unterneh-
mensimmobilien spalten sich auf in die Segmente der Produktions-
immobilien, Lager-/Logistikimmobilien, Gewerbeparks und Trans-
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formationsimmobilien. Im Rekordjahr 2017 wurden mit rund

3 Milliarden Euro Handelsvolumen in diesem Bereich neue Hoéchst-
marken erzielt (ohne die Umsatze der groBflachigen Logistikimmo-
bilien). Die starke Nachfrage spiegelte sich 2018 auch auf dem
Investmentmarkt wider. Das Jahresendergebnis lag zwar etwa 20
Prozent Uber dem langjahrigen Mittel, blieb mit circa 2,5 Milliarden
Euro aber hinter dem von 2017 zurlick. Die am Markt verfligbaren
Objekte wurden mehrheitlich bereits in den Vorjahren gehandelt -

teilweise in Form von groBvolumigen Portfoliotransaktionen. Die
Ursachen fir die geringeren Transaktionen sind Angebotsknappheit
und ein sich wandelndes Marktumfeld.

Immobilientypen vermischen sich

Parallel zur gestiegenen Investmenttatigkeit sind die Betriebe einem
hohen strukturellen Anpassungsdruck ausgesetzt, was zur Anglei-
chung der Unternehmensstrategie und damit des Immobilienbe-
stands fuihrt. Nachfrager aus dem Transportgewerbe finden durch-
aus auch passende Flachenangebote in Unternehmensimmoabilien,
zum anderen werden Arbeitsschritte der Produktion in die Logistik-
hallen ausgelagert. Umgekehrt werden Produktionshallen auch fur
logistische Zwecke herangezogen. ,Die Drittverwendungsfahigkeit
der Objekte wird hierdurch geférdert. Langfristig gesehen kénnte
es zu einer Vermischung beider Immobilienkategorien kommen.
Eine klare Trennung ist teilweise derzeit schon nicht mehr méglich”,
beobachtet Wago Habbes.

Immobiliengutachter Wago Habbes
beobachtet: Die Logistikimmobilie
hat sich von einem Nischenprodukt
zu einer der wichtigsten Assetklas-
sen in Deutschland entwickelt

Logistikmarkt weiter positiv

Anders entwickeln sich die groBflachigen Logistikimmobilien
(>10.000 m2), die sich von den klassischen Lagerimmobilien durch
die groBere Flache und den hoheren Ausbau- und Qualitatsstan-
dard unterscheiden. , Die Logistikimmobilie hat sich von einem
Nischenprodukt zu einer der wichtigsten Assetklassen in Deutsch-
land entwickelt. Flachennachfrage, Bautdtigkeit und Investment-
volumen jagen von einem Rekord zum ndchsten”, wei Wago
Habbes. Nach dem Rekordjahr 2017 verzeichnete das Investment-
volumen 2018 eine ricklaufige Tendenz. , Dies ist nicht auf eine
fehlende Nachfrage zurtickzufiihren, sondern ein geringeres ver-
flighares Angebot auf dem Markt ist hierfir die Ursache”, erganzt
der Immobiliengutachter. Die Spitzenrenditen von Logistikimmobi-
lien in den deutschen Logistik-Metropolen sind gegentiber dem
Vorjahr erneut gesunken und liegen fir die ,Big 7 (Berlin, Dussel-
dorf, Hamburg, Frankfurt, Kéln, Mtinchen und Stuttgart) bei rund
4,1 Prozent. Fur das Ruhrgebiet werden Spitzenrenditen fur Duis-
burg (LogPort) sowie das 6stliche Ruhrgebiet mit rund 5 Prozent
angegeben.

Dortmund: NeuerschliefSungen fiir mehr Angebote

Im Segment der unbebauten Gewerbe- und Industriegrundstticke
in Dortmund ist die Anzahl der Kauffélle 2018 leicht gestiegen
(+ 11 %). Der Flachen- und Geldumsatz hingegen ist im Vergleich

zum Vorjahr deutlich gesunken. ,,Insgesamt wurde aber trotzdem
der zweithdchste Geldumsatz der letzten funf Jahre erzielt. Die
Abweichung zum Vorjahr ist unter anderem auf die wenigen
groBen und sehr hochpreisigen Transaktionen in 2017 zur(ick-
zufuihren”, erldutert Wago Habbes. ,Bei anhaltender Nachfrage
werden weitere zukunftsorientierte Gewerbefldchenangebote
bendtigt.” Hier setzt zum Beispiel die Entwicklung des Gebietes
Hansa Nord mit einer GréBe von rund 10 Hektar an. Dort soll
eine Technologiemanufaktur entstehen, in der Unternehmen mit
dem Schwerpunkt Energiewirtschaft angesiedelt werden.

Gewerbeflichenumsatz bebauter und unbebauter
Grundstiicke (Gewerbe gesamt) Dortmund (in ha)

16,0 20,2 4,5 19,3 9,6
21,5 6,0 5,2
2014 2015 2016 2017 2018
bebaut unbebaut

Quelle: Grundstticksmarktberichte Dortmund
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Neue Ansiedlungen 2018
und 1. Halbjahr 2019

Westfalenhiitte

Amazon hat im April 2018 die zweite Logistikhalle
mit 30.000 m? Fléiche erdffnet. Prologis plant auf
einem 16 ha grofien Teilstiick der Sinteranlage
einen rund 90.000 m? umfassenden Logistikpark
mit 3 Hallen.

Ehemaliges Knepper-Areal

Die Firma Segro entwickelt die 60 ha grofie ehe-
malige Kraftwerksfltche im Nordwesten Dort-
munds und sieht dort Logistik- und Gewerbefld-
chen vor.

PHOENIX West

Der Neubau der Bechtle AG mit 3.000 m? Biiro-
und Lagerflichen feierte im Mdrz 2018 Eréffnung.

Gewerbegebiet Hannoversche
Strafie

Der Ausbau des Rhenus Logistikzentrums um eine
34.000 m? grofe Halle wurde im 2. Quartal 2019
fertiggestellt.

TechnologieParkDortmund

Die Erweiterung von Boehringer Ingelheim
wurde im Mai 2018 abgeschlossen. Die Firma
Draco siedelte sich im Februar 2019 im Weif3en
Feld auf einem 17.000 m? messenden Grundstiick
an.
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2018 erzielte die Stadt Dortmund mit 9,6 Hektar hinter KéIn (47,3
ha), Duisburg (11,44 ha) und Dusseldorf (9,99 ha) das vierthdchste
Flachenumsatzvolumen im Vergleich der GroBstadte in Nordrhein-
Westfalen und belegt sogar im tberregionalen Vergleich noch
einen vorderen Rang. Insbesondere in den Ballungsrdumen werden
bundesweit Gewerbeflachen zur NeuerschlieBung gesucht.

Im Bereich der bebauten Gewerbe- und Industrieobjekte haben sich
im Vergleich zum Vorjahr keine signifikanten Anderungen ergeben.
Die Anzahl der Kauffalle ist stabil geblieben (10 Kauffalle). Der
Flachenumsatz ist um etwa 14 Prozent zurlickgegangen, wobei

der Geldumsatz um 8 Prozent leicht gestiegen ist. Dennoch nimmt
Dortmund wie auch im Vorjahr lediglich einen hinteren Rang ein.
Auch viele der GroBstadte und Metropolen weisen deutliche Um-
satzrlickgénge auf, was hauptsachlich auf fehlende Angebotsfla-
chen zuriickzufthren ist.

und deutsche Metropolen im Vergleich (in ha)

Preisanstieg setzt sich fort

Die Mieten fiir Gewerbeimmobilien in Dortmund bewegen sich
auf einem vergleichbaren Niveau wie in den vorherigen Jahren mit
leicht steigender Tendenz. Fir beheizte Lager- und Produktions-
hallen liegt der Mietpreis fast unverandert zwischen 3,30 und
4,25 Euro pro Quadratmeter. Logistikhallen mit lichten Hallen-
hohen tber 12 Meter, geweitetem Stlitzenraster und 24-Stunden-
Betrieb werden fir 4,00 bis 5,20 Euro pro Quadratmeter angebo-
ten. Das Mietniveau fiir Gewerbe-/Industrie- und Logistikflachen
ist mit den Ubrigen gréBeren Ruhrgebietsstadten vergleichbar. Auf-
grund der vorhandenen Nachfrage werden die Mieten langsam,
aber kontinuierlich weiter leicht ansteigen. , Die Spitzenmieten ftr
Logistikflachen an guten Standorten reichen mittlerweile teilweise
an konventionelle Bliromieten mit einfachem Nutzwert heran”,
beobachtet der Immobiliensachverstandige.

ﬂ Gewerbeflichenumsatz bebauter und unbebauter Grundstiicke (Gewerbe gesamt) Ruhrgebiet, NRW

19,3 8,70 5,90 15,98

52,16 80,30 2,80 16,90 4,00

9,60 3,40 9,99 47,30 11,44

81,73 55,40 3,90 9,14 7,00

. bebaut unbebaut

Quelle: Grundstticksmarktberichte 2018-2019

O GrofheR U 500-850  500-850
' LagersProduktionshallen | 330-400 330400

Logistikhallen 4,00 - 5,00 4,00 - 5,00

2014 2015

Die Preise fur gewerbliche Bauflachen in guten Lagen in Dortmund
liegen unverandert bei 90 Euro pro Quadratmeter. In maBigen
Lagen sind sie im Vergleich zum Vorjahr auf 65 bzw. 40 Euro pro
Quadratmeter gestiegen. Wago Habbes sagt: ,Daran zeigt sich,
und das gilt nicht nur fir Dortmund: Die peripheren Lagen riicken
immer mehr in den Fokus der Investoren, weil Flachen und Objekte
in Toplagen knapp geworden sind.” Im Vergleich zu den hiesigen
Grundstiickspreisen liegen die Preise in anderen Ballungsgebieten
dennoch auf hoherem Niveau, mit 125 bis 195 Euro pro Quadrat-
meter in K6ln oder 175 Euro pro Quadratmeter in Disseldorf.

Mieten in Gewerbegebieten (in €/m?) Dortmund

5,40 - 8,00 5,50 - 8,00 5,50 - 8,00 €/m?
3,30 -4,00 3,30-4,00 3,30-4,25 €/m?
4,00 - 5,00 4,00 - 5,00 4,00 - 5,20 €/m?

2016 2017 2018

Quelle: Schmidt + Partner 2019

) Grundstiickspreise in Gewerbe-
@ gebieten (in €/m?) Dortmund

Lage
gut mittel maBig
2014/15
2015/16
2016/17
2017/18
2018/19 [IS0,000 60,00 IO

€/m?
€/m?
€/m?
€/m’

€/m?

Quelle: Grundstticksmarktberichte Dortmund
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Hohe Nachfrage, stabile Leerstandsquote

2018 betrug der Burofldchenumsatz der Stadt Dortmund 79.500
Quadratmeter; er setzte sich aus 66.000 Quadratmeter Fremdver-
mietungen und 13.500 Quadratmeter Eigennutzung zusammen.
Der Umsatz liegt unter dem Vorjahreswert von 88.000 Quadratme-
tern und reicht auch an die Zahlen des durchschnittlichen Umsatzes
von Burofléchen der vergangenen finf und zehn Jahre, mit 92.260
bzw. 85.150 Quadratmetern, nicht heran. Besonders das Rekord-
jahr von 2016 mit 116.300 Quadratmetern wirkte sich dabei auf
die hohen Durchschnittszahlen aus. Gestiegen sind hingegen die
Vermietungsleistungen, namlich von 33.000 Quadratmetern im
ersten Halbjahr 2018 auf 46.500 Quadratmeter im zweiten. Mit
Blick auf die Nachfrage der jeweiligen Branchen verzeichnet die
offentliche Hand mit 27,9 Prozent den groBten Anteil, gefolgt von
Dienstleistungen (22,8 %) und TIMES-Branchen (18,7 %). Letztere
nahmen im vorausgegangenen Jahr mit 28,9 Prozent noch die
Spitzenposition ein.

Im ersten Halbjahr 2019 wurde ein Buroflidchenumsatz von 46.000
Quadratmetern erzielt — eine deutliche Steigerung zum gleichen
Zeitraum im Jahr 2018 (33.000 m2). Am gesamten Umsatz haben
Fremdvermietungen einen Anteil von 31.000 Quadratmetern und
Flachen in Eigennutzung von 15.000 Quadratmetern. Das erste
Halbjahr 2019 kniipft damit an die hohen Zahlen von 2017 an und
Ubertrifft diese sogar (erstes Halbjahr 2017: 43.100 m?2). Der gr6Bte
Anteil am gesamten Umsatz von Biroflachen kommt aus 6ffentli-
cher Hand.

Angebotsentwicklung

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Leerstandsquote 2018 weiter
verringert. Lag sie Ende 2017 noch bei 3,3 Prozent, wurden Ende
2018 nur noch 2,2 Prozent verzeichnet. Im ersten Halbjahr 2019
ist es gelungen, die niedrige Quote mit nun 2,3 Prozent stabil zu
halten. Die Betrachtung von Nachfrageentwicklungen, Fertigstel-

ﬂ Flichenumsatzentwicklung 2009 bis 2018 (in m?) Dortmund

Baroflachenvermietung 67.500 49.800

lungen von Neubauten, Vorvermietungsquoten und der generellen
Marktentwicklung stttzt die Annahme, dass die Angebotsreserven
bis zum Ende des Jahres unter 2 Prozent sinken werden. Etwas
Entspannung versprechen Neubautétigkeiten im kommenden Jahr
mit einem Fertigstellungsvolumen von etwa 43.000 Quadratmetern,
wovon heute noch knapp die Halfte zur Verfligung steht.

Mietpreisniveau

Der Mietpreis pro Quadratmeter liegt im Durchschnitt bei 11,03
Euro, was einem Anstieg von 9,6 Prozent im Vergleich zum Jahres-
ende 2018 entspricht (2018: 10,06 €). Ohne Neubauerstbeziige
steht er im Schnitt bei 9,89 Euro - ein Zuwachs von 2,4 Prozent
(2018: 8,66 €). Die Hochstmiete verbleibt unveréndert bei 14,50
Euro pro Quadratmeter.

Quelle: CUBION Immobilien AG

51.500 100.300 63.800 80.000 83.100 84.000 84.000 66.000
CEigennutzer 3.000 16.500 19.800 3.600 13.800 2.900 13.400 32.300 4.000 13.500
Flachenumsatz gesamt 70.500 66.300 71.300 103.900 77.600 82.900 96.500 116300 88.000 79.500
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Quelle: Wirtschaftsforderung Dortmund

ﬂ Biiroschwerpunkte in Dortmund

City und Ausfallstrafien U

Union Viertel

o 1281[19H.

City und Ausfallstraen
Biiro-Boulevard B1
TechnologiePark

Biiro-, Technologie- und
Sonderstandorte

Biiroboulevard B1

anddamm (B1)

Rheinl

Westfalenhallen

TechnologiePark

Ausblick

Fur das Gesamtjahr 2019 wird aufgrund knapper Verfiigbarkeiten
ein Flachenumsatz von 70.000 Quadratmetern erwartet. Wie
bereits erwdhnt, werden Immobilienprojekte, deren Fertigstel-
lungen fiir 2020 und 2021 geplant sind, fir etwas Entspannung
am Buiromarkt sorgen. Unter den Neubauten finden sich viele
innovative Projekte in attraktiven Lagen, die neuen Raum fur
Arbeitsflachen schaffen werden.

PHOENIX

Quelle: Wirtschaftsférderung Dortmund

A

Flughafen Dortmund

Stadtkrone Ost

Flichenumsatz 2018
nach Lagen (in m?)

City und Ausfallstrafien
41.000 (51,6 %)

TechnologiePark
5.500 (6,9 %)

PHOENIX
12.000 (15,1 %)

Stadtkrone Ost
3.500 (4,4 %)

Sonstige
10.000 (12,6 %)
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Das ICON wird Dortmunds
erstes Biirogebiude nach dem
,Cradle-to-Cradle“-Prinzip

Moderne Projekte in allen Lagen

Der Bedarf an Biiroflichen steigt, daher muss gebaut wer- TMM baut auf PHOENIX
West bis Mitte 2020 eine neue

Unternehmenszentrale

Der PHOENIX See ist eine beliebte Lage fiir Biiroi bili

den, um in den kommenden Jahren die Nachfrage zu decken der gehobenen Klasse. Das Stiftsforum reiht sich dort ein.

und fiir Unternehmen ausreichend Raum zur Entfaltung

am Standort Dortmund zu schaffen. Zahlreiche Immobilien-
S und z1 schaff . . PHOENIX See

projekte mit attraktiver und moderner Gebdudearchitektur

werden 2020 und 2021 fertiggestellt. Auch am zweiten ehemaligen Industriestandort, dem PHOENIX See, entstehen in

den kommenden Jahren weitere Biroimmobilien. Dazu zahlen das Stdufer-Projekt
sowie das in direkter Umgebung liegende Blrogebaude Mole 17. Der Stdufer-
Bau wird ab dem Friihjahr 2021 neue Mietflachen bereithalten. Der viergeschossi-
ge Bau verflgt Gber nach Stiden ausgerichtete Dachterrassen, 55 Stellplatze so-
wie modernste Technik fur ein komfortables Arbeitsumfeld. Das mit einer Klinker-
fassade versehene Gebdude Mole 17 hat ebenfalls Stellplétze im Innenhof sowie
zugehdrige AuBenanlagen und soll im Oktober 2020 fertiggestellt werden.

PHOENIX West

Mit den PHOENIX Arcaden und dem TMM Forum befinden sich
gleich zwei GroBprojekte im Technologie- und Dienstleistungspark
PHOENIX West in der Fertigstellung ftr 2020. Die PHOENIX Arca-
den vereinen futuristisches Innenleben mit historischem Gemauer
und punkten mit représentativen Ausstattungsmerkmalen. Zudem

verfiigt die Immobilie im Westen des Geldndes Uber eine verkehrs- LU G Hinzu kommt der moderne Komplex des Stiftsforums, der sowohl Jungunterneh-
gunstige Lage mit schnellen Anbindungen. Am Rheinlanddamm entsteht 2021 mit dem ICON ein men als auch Konzernen viel Platz fur Kreativitat und Wachstum erlaubt. Er bietet

hochmodernes Biirogebaude mit einer Mietflache von zudem eine hauseigene Tiefgarage mit 240 Stellplatzen. Alle Projekte punkten
Die Familiengesellschaft TMM errichtet auf PHOENIX West bis Mitte circa 15.100 Quadratmetern auf insgesamt sechs durch ihre zentrale Lage an einem der angesagtesten Orte in Dortmund.

2020 eine neue Unternehmenszentrale und reiht sich damit in eine Geschossen. Das Besondere ist seine Bauart, mit der
lange Liste erfolgreicher Unternehmen am Standort ein. Das vier- das ICON eine Vorbildfunktion am Standort einnimmt.
geschossige TMM Forum bietet eine moderne Umgebung, die zu Das nach dem , Cradle-to-Cradle”-Prinzip konzipierte
kreativem und innovativem Arbeiten einladt. Gebdude ist besonders ressourcenschonend sowie
nachhaltig. Es verfiigt unter anderem tber eine Be-
pflanzung der AuBenfassade und ein ausgekltgeltes
Energiekonzept.
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Die PHOENIX Arcaden
ermdglichen modernes
Arbeiten in historischem
Gemduer

Der Biirokomplex Siidufer
liegt ebenfalls in unmittel-
barer Niihe zum PHOENIX
See und wird im Frithjahr
2021 fertiggestellt
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Der , Leuchtturm® wird das Herzstiick des neuen
Hafenquartiers und Adresse fiir zahlreiche Startups

Sonstige Lagen

Flexible Buros fur Startups mit toller Aussicht — das bietet der
,Leuchtturm” Dortmund, ein modernes Blrogebdude, das das

neue Herzstlick des Hafenquartiers werden soll und dieses gemein-
sam mit anderen Projekten nachhaltig beleben wird. Bis 2021 ent-
stehen neue Flachen fiir Jungunternehmen und Firmen aus dem
Bereich neuer Technologien. Damit wird die SpeicherstraBe am
Hafen zum digitalen und urbanen Griindungs- und Wissensquartier.

oy
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Auch der Standort Hohenbuschei im Norden des Dortmunder
Stadtteils Brackel wachst weiter. Wo zundchst Wohnhausprojekte
realisiert wurden, folgten mit dem LElon und LUXon zwei Gebaude-
komplexe mit Mietflachen fir Buros und Praxen. Das LUVis wird
bis 2020 einen dritten Dienstleistungsstandort bilden, der neue
Weitere Mietfldchen an der Stadtkrone Ost Burordume zur Verfligung stellen wird. Ebenso wie die vorausge-
werden mit dem Solitdr CUBUS SKO geschaffen . . L .
gangenen Projekte vereint das LUVis ein modernes Energiekonzept,
individuelle Nutzungsmaglichkeiten und flexible Raumkonzepte an

einem Ort.
Stadtkrone Ost
Am beliebten Standort im Dortmunder Stidwesten haben sich
bereits zahlreiche Unternehmen angesiedelt. Weitere Mietfléchen
werden 2020 mit der Realisierung des Solitars CUBUS SKO ent-
stehen. Sieben oberirdische Stockwerke und ein unterirdisches
Geschoss sowie 53 Stellplatze schaffen viel Raum und beste R
Voraussetzungen, um weitere Unternehmen am Standort zu flexibel: Der Biirokom-
etablieren plex LUVis schafft beste
’ Voraussetzungen fiir
zeitgemdfSes Arbeiten

26
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Die Continentale baut eine neue Zentrale, die drei Standorte zusammenfasst

Die neue Continentale-
Zentrale ist ein Ensemble
aus drei Baukdrpern von
unterschiedlicher Hhe
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Siiden

Liitgendortmund
8,00 - 12,00 €/m2

Dorstfeld
6,00 - 10,00 €m2

Dorstfelder Briicke
9,50 - 13,00 €m?

Westfalenhalle / Kreuzviertel
7,00 -13,50 €/m?

Hombruch
8,00 - 15,00 €/m2

Westfalendamm
10,00 - 12,00 €/m?

Ruhrallee / Saarlandstrafle
10,00 - 12,50 €m2

PHOENIX Ost / PHOENIX See
18,00 - 20,00 €&m?

Hérde / PHOENIX West
6,50 - 14,00 €m2

Angebotsmieten fiir Ladenlokale im Dortmunder Stadtgebiet (Auswahl)

Quelle: InWIS, Datengrundlage Immobilien Scout GmbH

Norden

Nordmarkt
6,00 - 11,00 €/m?

Brackel
8,00 - 15,00 €/m?

Asseln
5,00 - 13,00 €m?

Wickede
6,00 - 10,00 €/m2

15,00 - 26,00 €m?

12,00 - 20,00 €/m?

16,00 - 22,00 €m?

16,00 - 120,00 €/m?

7,50 - 41,00 €m?

12,00 - 15,00 €m?

24,00 - 50,00 €/m?

10,50 - 14,00 €m?

12,00 - 25,00 €/m?

Einzelhandelsflachen fiir jedes Budget

Der Einzelhandel ist ein wichtiger wirtschaftlicher Sektor fir Dortmund. Denn
die Branche brummt: Die Birger*innen verfiigen laut Handelsverband NRW
Westfalen-Munsterland durchschnittlich pro Kopf und Jahr tber eine Kaufkraft
von 8.554 Euro, davon fallen 2.940 Euro auf die Bereiche Nahrung, Gesundheit
und Korperpflege. 2018 wurden deutschlandweit insgesamt 527 Milliarden
Euro Jahresumsatz erzielt, 4,5 Milliarden Euro allein in Dortmund — das ent-
spricht einer Steigerung von 2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.

Auch die durchschnittliche Verkaufsflache liegt pro Betrieb im Stadtgebiet

mit 270 Quadratmetern leicht Uber dem Bundesdurchschnitt von 230 Quadrat-
metern. Die Gesamtverkaufsflache betragt, einschlieBlich der Thier-Galerie,
890.000 Quadratmeter. Sie verteilt sich auf rund 3.300 Betriebe des Einzel-
handels im engeren Sinne, die wiederum 19.100 sozialversicherungspflichtige
Beschaftigungsverhaltnisse sowie 6.200 Minijobs schaffen.

Mietpreis: Die Lage ist entscheidend

Neben den Personalausgaben sind die Kosten fiir die Ladenmiete der zweit-
groBte Posten fur die Handler und somit ein ausschlaggebendes Kriterium

bei der Immobiliensuche. Der Gewerbemietpreisspiegel 2019 der Industrie-
und Handelskammer zu Dortmund hat — auf Basis der Veroffentlichungen

von einschlégigen Maklerverbénden und -unternehmen — unter anderem fiir
verschiedene Dortmunder Bezirke die Angebotsmieten ermittelt. Mit Blick auf
die Ladenlokale zeigt sich: Insbesondere in der Innenstadt gibt es eine groBe
Preisspanne. So betragt die monatliche Miete auf Dortmunds Einkaufsmeile
Nummer 1, dem Westenhellweg, zwischen 16 und 120 Euro pro Quadratmeter.
Doch bereits rund fiinf Gehminuten davon entfernt, im BriickstraBenviertel, ist
die Situation wesentlich entspannter. Hier erstreckt sich die Preisspanne von 15
bis 26 Euro pro Quadratmeter. Und auch die lebendigen Stadtteilzentren, zum
Beispiel Hombruch, sind mit 8 bis 15 Euro eine attraktive Alternative.

Fernab der Innenstadtlagen ist ein leichtes Nord-Stid-Gefélle zu beobachten.

So liegen die Durchschnittspreise in den nérdlichen Stadtteilen bei rund 9 Euro,
in den stdlichen Stadtteilen dagegen bei 11 Euro pro Quadratmeter. Am
tiefsten missen Ladenbesitzer hier tibrigens auf PHOENIX Ost und am PHOENIX
See in die Tasche greifen. Dort liegen die Quadratmeter-Mieten im Schnitt bei
19 Euro und damit hoher als sonst auBerhalb des Stadtkerns.

Die Entwicklung des Preisniveaus ist laut Immobilienverband Deutschland (IVD)
zumindest in der jingsten Vergangenheit, genau genommen seit 2016/17,
konstant. Demnach schlagen 220 Euro pro Quadratmeter fur kleine Laden-
lokale (ca. 60 m2) im Geschéftskern mit 1-a-Lage zu Buche, bei groBeren
Immobilien mit rund 150 Quadratmeter Fldche halbiert sich der Preis jedoch
fast. In 1-b-Lage reduziert sich der Preis im Geschéftskern auf 15 bis 20 Euro
pro Quadratmeter; im Nebenkern liegt er in 1-a-Lage bei 15 bis 24, in 1-b-
Lage bei preiswerten 6 bis 8,50 Euro pro Quadratmeter.

Ein Supermarkt kommt selten allein

Derzeit lassen sich im stationdren Einzelhandel zwei bundesweite Trends beo-
bachten, die auch in Dortmund vorzufinden sind: Zum einen nimmt die Zahl der
Konglomerate, also das Blindeln von Lebensmittelmérkten mit Drogerie- und
Bekleidungsgeschéften, zu. Damit kommt man dem Convenience-Anspruch der
Kund*innen nach einem One-Stop-Shoppingerlebnis nach. Ebenfalls auf dem
Vormarsch sind kombinierte Wohn- und Geschéftshduser, bei denen sich im
Erdgeschoss vorwiegend Discounter ansiedeln und sich in den Etagen dartiber
Wohnungen oder beispielsweise Arztpraxen befinden. Der Nutzungsmix schlagt
zwei Fliegen mit einer Klappe: Denn vor allem in Zentrumsnahe sind sowohl
Wohnraum als auch Handelsflachen knapp.
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Unten einkaufen, oben wohnen -

so das Konzept des neuen Stadtteil-
zentrums in Dortmund-Schiiren

Beispiel: Eine neue Stadt-
teilmitte fiir Schiiren

Im Dortmunder Stadtteil Schiiren leben iiber
4.500 Menschen. Fiir sie gibt es bisher nur ein altes
Nahversorgungszentrum aus den 1960er Jahren,
das weitestgehend leer steht und keine Versorgung
der Biirger*innen mit Lebensmitteln gewdhrleistet.
Das ist insbesondere fiir dltere oder kérperlich
eingeschrdnkte Personen problematisch, die fiir
ihre Einkdufe lange Wege in Kauf nehmen miissen.
Zusammen mit der Stadt Dortmund wurde deswe-
gen ein Konzept entwickelt, das den Schiirenern
ein neues Stadtteilzentrum gibt: Ankerpunkt der
Neuen Mitte Schiiren wird ein Neubaukomplex,
der Wohnen, Einkaufen und andere Services unter
einem Dach vereinen wird.

Neben einem Lidl-Markt wird es auch eine Post-
filiale, einen Kiosk, eine Béickerei, Gastronomie,

Sparkassenautomaten und voraussichtlich auch
einen Friseur geben. ,,Uber den Ladeneinheiten

werden circa 50 Wohnungen entstehen, die iiber
Aufziige zu erreichen und komplett barrierefrei sind.
Eine Tiefgarage mit rund 70 Stellplitzen steht fiir

die Bewohner zur Verfiigung, die Kunden konnen
die oberirdischen Parkflichen nutzen’, erzihlt Jorg
Schrameyer, Geschiiftsfiihrer der IDO Immobilien
Verwaltungs- und Service GmbH, die das Projekt
umsetzt. Die Wohneinheiten, darunter auch gefor-
derter Wohnraum zu preisgiinstigen Mieten, bleiben
langfristig Eigentum des Bauherrn, der IHZ Erste
Immobilienobjektgesellschaft mbH.

Die Freiflichen wurden mit Landschaftsplanern
und der Stadt Dortmund entwickelt und gestaltet.
Zahlreiche neu gepflanzte Biume tragen zu einer
angenehmen Atmosphiire bei. ,Eventuelle Ldrm-
beldstigungen oder Verkehrsbelastungen durch

das Vorhaben wurden im Vorfeld durch Gutachter
betrachtet und sind so dimensioniert bzw. reglemen-
tiert, dass die gesetzlichen Anforderungen vollum-
finglich erfiillt werden®, ergdnzt Jorg Schrameyer.

Das Investitionsvolumen fiir die Neue Mitte Schiiren
betrdgt iiber 30 Millionen Euro. Die Fertigstellung ist
fiir das erste Halbjahr 2021 geplant.

Fiir Lidl ist es nicht das erste Projekt, bei dem sich
eine Filiale im Bereich der kombinierten Nutzung

ansiedelt. , Die neue Urbanitdit verdndert die
Anforderungen an den Stddtebau und verlangt
innovative Planungskonzepte mit Immobilien fiir
eine kombinierte Nutzung, zum Beispiel aus Einzel-
handel und Wohnen, wie es in Schiiren der Fall ist”,
sagt Christian Staszak, Immobilienleiter der Lidl-
Regionalgesellschaft Bonen. ,Gerne iibernehmen
wir daher als Mieter geeignete Fléichen in gemischt
genutzten Gebduden oder realisieren Projekte

gemeinsam mit Partnern
aus der Immobilienwirt-
schaft. Fiir Investoren oder
Grundstiickseigentiimer
kénnen wir die komplette
Entwicklung eines Stand-
ortes iibernehmen. Dariiber
hinaus errichten wir auch
selbst gemischt genutzte
Gebdude, wo diese Sinn
machen.”

{) Preisspiegel der Ladenmieten

ﬁ in Dortmund

Flachen

Geschéftskern, 1-a-Lage, klein (ca. 60 m?) 220,00
Geschéaftskern, 1-a-Lage, groB (ca. 150 m?) 120,00
Geschaftskern, 1-b-Lage, klein (ca. 60 m?) 20,00
Geschéftskern, 1-b-Lage, groB (ca. 150 m?) 15,00
Nebenkern, 1-a-Lage, klein (ca. 60 m?) 24,00
Nebenkern, 1-a-Lage, groB (ca. 150 m?) 15,00
Nebenkern, 1-b-Lage, klein (ca. 60 m?) 8,50

Nebenkern, 1-b-Lage, groB (ca. 150 m?) 6,00

2016 - 2019

Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD.: IVD-Gewerbe-Preisspiegel
2016/2017, S.23, IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2017/2018, S.27 und IVD-
Gewerbe-Preisspiegel 2018/2019, S. 27

Einzelhandel



Der Wohnstandort Dortmund und sein Flichenangebot

Wie in anderen GroBstadten auch hat sich in Dortmund die
Versorgungssituation am \Wohnungsmarkt in den letzten Jahren
gewandelt. So gibt es vor allem im unteren Preissegment eine
gestiegene Nachfrage nach Wohnraum. Den gewachsenen Heraus-
forderungen durch den knapper werdenden Wohnraum, der Aus-
differenzierung der Nachfrage beztglich der WohnungsgréBen und
des Wohnumfeldes sowie der Flexibilisierung und Individualisierung
der Lebensstile begegnen Akteure am Wohnungsmarkt mit hohe-
ren Baudichten, einer intensiveren Flachenakquise und verstarkter
Ausweisung von Bauland vor allem in integrierten Lagen. Aufgrund
der vielen Aktivitaten in der Vergangenheit — unter anderem der
Masterplan Wohnen, das kommunale Wohnkonzept, die Beobach-
tung des Wohnungsmarkts, Quartiers- und Nachfrageanalysen oder
das Monitoring von Bauland - kann die Stadt Dortmund dabei auf
eine gute Datenlage und verlassliche Kooperationsstrukturen
zurlickgreifen.

Die bisherigen Ziele einer qualitatsorientierten und bedarfsgerech-
ten Baulandentwicklung werden fortgeschrieben. Als Grundlage
dient das in den letzten Jahren aufgebaute qualitative Wohnbau-
flachenmonitoring. Es erfasst gesamtstédtisch alle Wohnbauflachen
und Baugrundstticke bis zu ihrer faktischen baulichen Inanspruch-
nahme (Baubeginn und Luftbildauswertung) in einer Geodaten-
bank. Eine jahrliche Auswertung dient zur Flachenbilanzierung und
Beobachtung der Entwicklungsdynamik.

Die zuletzt aktualisierte Bilanz (Stichtag 31.12.2018) ergibt eine
Flachenreserve von rund 448 Hektar Wohnbaufldchen im gesamten
Stadtgebiet. Differenziert werden die Fldchen nach ihrem Baurecht-
status, der auch immer Indikator fur die Flachenverfiigbarkeit ist.
Nach rechtsverbindlichen Bebauungsplanen stehen rund 95 Hektar
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zur Verfligung, auf denen bis zu 4.770 Wohnungen entstehen
kénnten. Rund 101 Hektar Bruttowohnbaufléchen (einschlieBlich
Grun- und ErschlieBungsflachen) fur circa 4.780 Wohnungen
befinden sich im Aufstellungsverfahren.

Der Flachennutzungsplan weist zudem 210 Hektar als Planungs-
reserven aus, die zukiinftig ebenfalls bebaut werden kénnen.
Eine erganzende Baulandreserve von rund 42 Hektar besteht
aus sogenannten Baulticken (gem. § 34 Baugesetzbuch, soweit
bekannt).

Die Bilanzierung macht deutlich, dass Dortmund tber ein sehr
groBes Wohnbaufldchenpotenzial verflgt, das auch kurzfristig
keine Flachenengpésse erwarten lasst.

Die Entwicklungsdynamik und Bautatigkeit der letzten Jahre zei-
gen zwei deutliche Trends: Der Geschosswohnungsbau gewinnt
zunehmend an Bedeutung und Bauprojekte in urbaneren Lagen
werden vermehrt nachgefragt. Der deutlich gréBere Anteil von
Geschosswohnungen in laufenden Planverfahren kommt somit der
veranderten Nachfragesituation auf dem Dortmunder Wohnungs-
markt entgegen.

Die Prognose der Realisierungszeitraume von Wohnbauflachen
unterliegt einer starken Dynamik, da schon im Planverfahren viele
Unabwagbarkeiten zu einer Verzogerung bzw. Veranderung des
Planungsprozesses fiihren kdnnen. Die hier dargestellten Zeitrdume
orientieren sich an der Planrechtschaffung und werden jahrlich
aktualisiert. ErschlieBungs- und Vermarktungszeitraume sind hier
nicht abgebildet.

Wohnbauflichenpotenziale im Einfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau in Wohneinheiten (WE)

Rechtsverbindliche
Bebauungspline

Bebauungspline
in Aufstellung

Gesamtsumme
inkl. § 34 Baugesetzbuch
Reserve nach (Einzelgrundstiicke) a
Flichennutzungsplan

4.068 2.250 7.824 7.822

Quelle: Stadt Dortmund, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Die kurzfristig verfligbaren Flachen beinhalten alle Flachen in
rechtskraftigen Bebauungsplanen sowie Baulticken und Flachen-
potenziale im fortgeschrittenen Bauleitplanverfahren. Hindernisse
stellen dabei jedoch planungsrechtliche Restriktionen, die eigen-
tumsrechtliche Verfuigbarkeit sowie die Suche moglicher Investoren
dar. Darber hinaus liegen fur einen groBen Flachenanteil konkrete
Entwicklungsabsichten seitens der Eigenttimer bereits vor.

Beim Blick auf die mittel- und langfristigen Realisierungspers-
pektiven wird ersichtlich, dass deutlich weniger Wohneinheiten
geschaffen werden kénnen. Es ist erforderlich, die Flachen mit
einer unklaren Entwicklungsperspektive einer vertieften Priifung
zu unterziehen. Hierbei geht es vorrangig um Gesichtspunkte
wie Baugrundhemmnisse (u. a. Altlasten), erhéhte Kosten fur
die ErschlieBung und eigentumsrechtliche Verfligbarkeiten.

Kurzfristig < 2 Jahre
y 4 Mittelfristig 2-5 Jahre

Auf dem Geliinde des ehemalig

en Giiterbahnhofs entsteht

das Kronprinzen-Viertel mit mehr als 600 Wohnungen

EEEE Langfristig > 5 Jahre

3.000 4.830 660 1.750 1.130

Quelle: Stadt Dortmund

Realisierungsperspektiven der Wohnbaupotenziale Dortmund Gesamtstadt in Wohneinheiten (WE)

Unklar

2.683 816

, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
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In unmittelbarer Niihe zum Trainings- und Leist rum des
BUVB liegt in Brackel das Wohngebiet Hohenbuschei mit einem Mix
aus Einfamilienhdusern und Geschossb
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Ansitze zur weiteren Entwicklung des Wohnungs-
baus

Aufgrund der gegenwartig sehr dynamischen Bevolkerungsentwick-
lung liegt eine verlassliche Prognose fur die langfristige Bautatigkeit
nicht vor. Auch wenn kurz- bis mittelfristig ausreichend Bauland zur
Verfligung steht, ist die Ausarbeitung von Strategien und Leitlinien

fur eine langerfristige handlungsorientierte Siedlungsplanung uner-
[asslich. Hierbei ergeben sich mehrere Ansatze:

Angesichts des wachsenden Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum
werden zukiinftig mehr Fldchen fir die Errichtung von Geschoss-
wohnungsbauten in Planverfahren gesichert. Hier ist aber auch
eine Betrachtung der stadtklimatischen Aspekte zu berticksichtigen.

Zudem ist eine Optimierung der unterschiedlichen Verfahrensab-
ldufe in der Planung und Projektentwicklung notwendig, um zeit-
nah tber mehr Wohnraum zu verfiigen. Wichtige Faktoren sind
hierbei die Standardisierung von Prozessen und Baustrukturen,
ohne QualitatseinbuBen zu produzieren. Vielmehr wird das Ziel
verfolgt, nachhaltigen Wohnungsneubau zu erreichen, der sich
flexibel an Nutzungskonzeptionen und Bedarfssituationen anpasst.

An den bisher formulierten Zielen zur Innenentwicklung und
zum flachensparenden Bauen wird weiterhin festgehalten.
Der Stadtumbau mit Flachenvitalisierungen und der Grundsatz
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” bilden dabei den
Schwerpunkt.

Eine ebenso zentrale Bedeutung hat die Aktivierung und Mobili-
sierung all jener Flachen, die aufgrund von eigentumsrechtlichen
Fragen noch nicht bebaut werden konnten. Dabei spielt auch die
Investitionsbereitschaft in den geférderten Geschosswohnungsbau
durch private Akteure eine entscheidende Rolle. Zunachst soll der
Fokus der Bautatigkeit aber auf jene Gebiete gelenkt werden, die
sich bereits in der Realisierungsphase befinden oder kurz vor dem
Satzungsbeschluss stehen.

Wohnbauflichenpotenziale der Stadt Dortmund

133 ha rechtsverbindliche 224 ha Reserve nach
Bebauungspline Flichennutzungsplan

80 ha Bebauungspline 33 ha Baulandreserve
in Aufstellung in Bauliicken

Quelle: Stadt Dortmund, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Die zukunftige Stadtentwicklung in einer wachsenden Grofstadt
bedarf einer konsequenten Flachensicherung fiir den geforderten
Wohnungsbau mithilfe einer Quotenregelung. Durchweg sollen

25 Prozent der geplanten Wohneinheiten/Flachenanteile dafur
reserviert werden. Dieser Beschluss des Rates stellt eine wesentliche
kommunale MaBnahme zur Schaffung von bezahlbaren, qualitativ
hochwertigen und barrierefreien Mietwohnungen dar.

AbschlieBend soll das Realisierungsmanagement von Neubauge-
bieten zur Qualitatssicherung weiter optimiert werden. Gerade
bei groBeren Baugebieten mit ldngeren Vermarktungszeitraumen
gehdren dazu die Bildung von Bauabschnitten und ebenso die
temporére Weiternutzung. Auch der rechtzeitige Infrastruktur-
ausbau, beispielsweise der Bau von Spielplatzen oder Kinder-
garten in Baugebieten fiir Familien, ist dabei zu gewahrleisten.
Einen weiteren Ansatz liefert die Anpassung von Planungen an
die Bedarfslage bei nicht mehr marktgangigen Wohnbaufléchen-
potenzialen.
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Die Dortmunder Immobilien-App:
Suchen und gesucht werden

Dass der Dortmunder Immobilienmarkt stetig wdchst, ist
nicht nur unter Kennern der Branche geldufig. Wie aber
soll man sich bei den unzdhligen Angeboten zurechtfinden?
Und wie konnen Betreiber schnell und einfach dafiir sorgen,
dass ihre Immobilie auch gefunden wird? Die Dortmunder
Immobilien-App schafft Abhilfe fiir Anbieter und Suchende.

Derzeit zahlt die App rund 120 Objekte, davon allein 100 Biro-
immobilien. Sie bietet Nutzer*innen einen klaren Uberblick tiber
den ortlichen Immobilienmarkt. Dabei besticht die Dortmunder
Immobilien-App vor allem durch ihre einfache Bedienbarkeit und
ihre Ubersichtlichkeit. Per Fingertipp kénnen die freien Objekte der
Stadt bequem gesucht und gefunden werden. Verschiedene Filter
und die praktische Suchfunktion machen es Nutzern besonders
leicht, die passende Immobilie fir die eigenen Bedurfnisse aufzu-
spuren. Unter anderem kann nach verfiigbaren Gebauden mit
Flachen fir Biro, Gewerbe und Einzelhandel in diversen Lagen
und zu unterschiedlichen Preisen gefiltert werden. Der Stadtbezirk,
die Objektkategorie sowie der Mietpreis pro Quadratmeter sind
ebenso bequem festlegbar wie die GroBe und das Baujahr — egal
ob Brordume, Gewerbeflachen oder Ladenlokale zum Kaufen
oder zum Mieten gesucht werden. Seit kurzem kénnen Suchende
mit der Dortmunder Immobilien-App zusétzlich zu klassischen Biiro-
raumlichkeiten auch Coworking Spaces und flexible Office Spaces
finden - die ideale Funktion fur Griinder*innen und kleine
Unternehmen also.
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Einfach Interessenten finden

Und auch fur Anbieter présentiert sich der digitale Katalog als
geeignete Plattform fir die Mieter- und Kaufersuche. Schnell und
einfach kénnen sie ihre Immobilien in die Ubersicht aufnehmen
lassen und von Interessierten kontaktiert werden. Ihre Angebote
werden dabei durch die Vernetzung mit der ruhrsite, der Immobi-
lienborse der Metropole Ruhr, auch tberregional ausgespielt und
erreichen so ein noch breiteres Publikum. Einfache Handhabung,
groBe Reichweite, kostenlose Inserate — die App macht es Anbie-
tern besonders leicht, ihre Grundstiicke und Gebaude sichtbar
zu machen und dabei noch den Immobilienmarkt der Stadt zu
unterstiitzen. Alle Angebote werden auch auf der Internetseite
der Stadt gelistet.

Die intelligente Suchhilfe kann tber den iTunes Store von Apple
oder den Google Playstore von Android gratis auf das Smartphone
oder Tablet geladen werden. Dortmund ist innerhalb Deutschlands
die einzige Stadt, die solch eine App anbietet. Marktakteure, die
ihre Immobilie gern in der App présentieren méchten, kdnnen sich
bei der Wirtschaftsforderung Dortmund melden und sich so schon
bald Uber neue Kaufer oder Mieter freuen.

Kontakt

Kirsten RiifSmann

Tel.: 0231 50-24647

E-Mail: kirsten.ruessmann@stadtdo.de
www.wirtschaftsfoerderung-dortmund.de

Strukturdaten Dortmund 2019

Wachstum schafit Wachstum

Flache: 280,71 km®
Einwohner (07/19):2 602.334
Einwohner je km?:? 2.145 Einwohner

Dortmund gehért zu den Gewinnern der Bevélkerungsent-
wicklung in Nordrhein-Westfalen: Wéhrend in den landlichen
Regionen und auch vielerorts im Ruhrgebiet die Einwohnerzahl
zurlickgeht, liegt sie in der Heimat des BVB konstant jenseits
der 600.000er Marke. Fur die Zukunft stehen die Weichen
weiterhin auf Wachstum. Das Statistische Landesamt IT.NRW
stellt einen Zuwachs auf bis zu 612.100 Einwohner*innen im
Jahr 2040 in Ausblick.

Gewerbesteuerhebesatz:* 485 %
Grundsteuerhebesatz:* 610 %

Erwerbstitige (2017):2320.800
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte:®
(Arbeitsort, 12/18): 245.723

(Wohnort, 12/18): 216.007

Darunter in den Wirtschaftsabschnitten:®

Verarbeitendes Gewerbe: 25.078
Baugewerbe: 10.517
Handel: 33.335
Verkehr und Lagerei: 17.040
Gastgewerbe: 6.026
Information und Kommunikation: 10.581
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen: 10.981
Freiberufliche, wissenschaftliche und technische
Dienstleistungen.: 16.251
Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung: 13.503

 Gesundheits- und Sozialwesen: 38.081

Studierende: 52.200

TU Dortmund (WS 18/19): 34.500
FH Dortmund (WS 18/19): 15.500
ISM: 3.200

1 Stadt Dortmund
2 Landesbetrieb fiir Information und Technik

Nordrhein-Westfalen

3 Bundesagentur fiir Arbeit
4 THK zu Dortmund

Die achtgréBte Stadt der Bundesrepublik erweist sich als
Wohnort von groBer Lebensqualitat. Hier wird die Bierkultur
gepflegt, FuBball gespielt, ausgegangen und sich amusiert —
aber auch gearbeitet. Uber die Wirtschaftsabschnitte hinweg
ist die Erwerbstatigkeit gestiegen. Das spiegelt die Zunahme
der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigungsverhaltnisse
wider. Und die Unternehmen investieren nicht nur in Man-
power, sondern auch in den Standort. Uber 365 Millionen
Euro haben sie im Jahr 2018 in Dortmund angelegt. Darunter
fallen mit 206 Millionen Euro Erweiterungen bereits angesie-
delter Firmen und mit 126 Millionen Euro Neuzuztige. Und
auch die lebendige Startup-Szene leistet mit 1 Million Euro
ihren Beitrag.

Wachstum schafft Wachstum, das scheint fir Dortmund

zu gelten. Haufig kommt die Frage: Wie machen die das?

SO MACHEN WIR DAS! lautet die Antwort, mit der sich
Dortmund um den Titel ,iCapital 2019 — Europdische Inno-
vationshauptstadt” beworben hat. Mit Vorzeigeprojekten wie
der Allianz Smart City, nordwaérts, dem Technologiezentrum,
der Weiterentwicklung des Masterplans Wissenschaft sowie
den neuen Smart Urban Areas (PHOENIX West, SpeicherstraBe,
IGA 2027, Smart Rhino, Energiecampus Kokerei Hansa) hat
die Stadt die Jury bereits Giberzeugt und ist unter den Top 12
gelandet. In die engere Auswahl kamen auBerdem Antwerpen,
Bilbao, Bologna, Bristol, Espoo, Glasgow, Hamburg, London,
Lyon, Nantes und Rotterdam.
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