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1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische 
Vorgehensweise 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

Die Firma KPP Grundstücksentwicklungs GmbH plant die Errichtung eines Möbel- und Einrich-

tungshauses mit voraussichtlich ca. 40.000 m² Verkaufsfläche am Standort Hildastraße in Dort-

mund.  

Das betreffende Grundstück liegt östlich der Bornstraße und grenzt nördlich an den Bauhaus Bau- 

und Gartenmarkt. Das Planareal grenzt unmittelbar an den im Masterplan Einzelhandel der Stadt 

Dortmund abgegrenzten Sondergebietsstandort Bornstraße, sodass es mit Realisierung des pro-

jektierten Möbelhauses faktisch dem Sondergebietsstandort Bornstraße zugehörig sein wird. So-

weit es auch formal als Teil des Sondergebietsstandortes eingestuft wird, ist die Errichtung eines 

großflächigen Möbel- und Einrichtungshauses grundsätzlich mit den Vorgaben des Masterplans 

Einzelhandel vereinbar. Die zentrenrelevanten Randsortimente wären in diesem Fall auf 10 %, 

höchstens jedoch auf 2.500 m² zu begrenzen. 

Aufgrund der regionalen Bedeutung eines solchen Einzelhandelsgroßprojektes ist ein umfangrei-

ches Genehmigungsverfahren erforderlich, zu dem der Vorhabenträger auch Fachgutachten vorzu-

legen hat, darunter eine Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel. Auf Basis einer Standort- und 

Marktanalyse werden dabei zunächst der Makro- und Mikrostandort, das Verkaufsflächen- und 

Sortimentskonzept, die Wettbewerbssituation, das potenzielle Einzugsgebiet und die erzielbare 

Umsatzleistung untersucht. 

Weiterhin wird eine Prognose der zu erwartenden Umsatzumverteilung gegenüber Wettbewerbs-

standorten erstellt und beurteilt, inwieweit es bei betroffenen Innenstädten und Nebenzentren 

(zentralen Versorgungsbereichen) der Region zu nicht nur unwesentlichen Auswirkungen i. S. von 

§ 11 Abs. 3 BauNVO kommen kann. Auf dieser Basis ist auch zu bewerten, inwieweit das Vorha-

ben hinsichtlich seiner Dimension und seiner regionalen Ausstrahlung den Vorgaben der Regional- 

und Landesplanung entspricht und ob es geeignet ist, die Angebotssituation in Dortmund nachhal-

tig zu verbessern. 

In einem ergänzenden Szenario wird die gleichzeitige Realisierung eines weiteren Möbelhauses in 

Dortmund-Lütgendortmund mit ca. 45.000 m² Verkaufsfläche betrachtet. Die Stadt Dortmund 

möchte damit untersuchen lassen, ob die „Gesamtverträglichkeit“ beider Standorte nach Maßgabe 

der aktuellen rechtlichen und informellen Rahmenbedingungen gegeben ist. 
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1.2 Methodische Vorgehensweise 

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen in der Stadt Dortmund sowie den um-

liegenden Städten und Gemeinden (vor allem Mittel- und Oberzentren). In Ergänzung erfolgt eine 

Aufbereitung von sekundärstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durch-

geführt bzw. Quellen verwendet: 

 Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes, 

 Erhebung der projektrelevanten Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen des 

Kerneinzugsgebietes (Zonen I und II), 

 Erhebung der größeren Möbelanbieter im Einzugsgebiet, 

 Umsatzschätzung für die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berücksichtigung der 

standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer 

Leistungskennziffern, 

 Aufbereitung relevanter sekundärstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-

handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Städte und Gemeinden, soziodemografi-

sche Kennzahlen), 

 Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebe-

zogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben). 

Die Untersuchung basiert auf einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen folgende As-

pekte beleuchtet: 

 Bewertung der makro- und mikroräumlichen Standortsituation, 

 Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungs-

raum unter quantitativen und qualitativen Aspekten, 

 Ermittlung des Einzugsgebietes des Planvorhabens und Berechnung des Nachfragevolu-

mens. 

Darauf aufbauend werden folgende gutachterlichen Bewertungsschritte im Rahmen der Auswir-

kungsanalyse vorgenommen: 

 Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und 

städtebaulichen Auswirkungen, 
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 Prüfung der landesplanerischen Rahmenbedingungen sowie der Aussagen der regionalen 

und kommunalen Einzelhandelskonzepte. 

In Anlehnung an eine wissenschaftliche Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"
1
) 

werden die derzeitigen und durch das Planvorhaben beeinflussten zukünftigen Kaufkraftbewegun-

gen für die jeweiligen projektrelevanten Warengruppen prognostiziert. 

Dabei werden folgende Faktoren berücksichtigt: 

 Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-

ten Einzelhandelsstandorten.  

 Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet. 

 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet. 

 Attraktivität der überörtlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrückt 

durch das Verkaufsflächenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit. 

 Bereitschaft der Konsumenten zur „Raumüberwindung“ beim Einkauf bestimmter Waren-

gruppen.
2
 

Die Modellberechnung ermittelt für jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Einzugsgebiet die 

Wahrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung auf-

sucht bzw. welche Verteilung seines „Budgets“ für die betrachteten Sortimente auf die verschiede-

nen Einkaufsorte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Woh-

nung und in Abhängigkeit von deren Attraktivität wird er möglicherweise an einem Standort einen 

Großteil seines Budgets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die ei-

nem Einkaufsstandort aus allen Wohnortbereichen potenziell zufließenden Budgetanteile zusam-

mengezählt, ergibt sich der insgesamt dort zu erwartende Umsatz. 

In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realität die 

Situation nach Veränderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegen-

übergestellt. Die sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverändert betrachtet, um den Effekt 

der Wettbewerbsbeeinflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu können. Selbstver-

ständlich muss in der Realität im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit 

                                                      
1
  In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38 

2
  Während beispielsweise bei Artikeln des täglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel, Getränke) das Krite-

rium der räumlichen Nähe des Einkaufszieles gegenüber dem Kriterium der Attraktivität gewichtiger 
ist, dominiert bei Artikeln des längerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Oberbekleidung, Schu-
he, Elektrogeräte, Möbel) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivität. 



Auswirkungsanalyse  •  Möbelhäuser in der Stadt Dortmund 

 7 

Änderungen sonstiger Rahmenbedingungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumenten-

verhalten, Bereitschaft zur Raumüberwindung etc.) gerechnet werden. 

Bei Gegenüberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich für 

jede Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbin-

dung) eine Aussage zu möglichen Veränderungen. Je stärker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft 

auf sich ziehen kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto stärker sind 

Letztere absolut und relativ von der „Umverteilung“ betroffen. 

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt, sodass es 

zur Abschätzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-

werbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist. 
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2 Standortbewertung und Projektbeschreibung 

2.1 Makrostandort Dortmund 

Lage, Verkehrsanbindung und Siedlungsstruktur 

Die Stadt Dortmund liegt im östlichen Bereich des Ballungsraumes Ruhrgebiet. Nach den Vorga-

ben des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen übernimmt die kreisfreie Stadt Dortmund 

Versorgungsfunktionen eines Oberzentrums. An die Stadt Dortmund angrenzend liegen der Kreis 

Recklinghausen mit den Städten Castrop-Rauxel im Westen und Waltrop im Nordwesten, der Kreis 

Unna mit den Städten Lünen im Norden, Kamen im Nordosten, Unna im Osten, die Gemeinde 

Holzwickede sowie die Stadt Schwerte im Südosten, die kreisfreie Stadt Hagen im Süden, der 

Ennepe-Ruhr-Kreis mit den Städten Herdecke und Witten und die Stadt Bochum im Westen (vgl. 

Abbildung 1). 

Dortmund ist der wichtigste Verkehrsknoten im östlichen Ruhrgebiet und Anziehungspunkt für das 

vor allem östlich der Stadt ländlich geprägte Umland der Börde und des Märkischen Sauerlandes. 

Westlich grenzt der verdichtete Ballungsraum des Ruhrgebietes an.  

Die Stadt weist mit den Autobahnen 1, 2, 40, 44 und 45 sowie mit den Bundesstraßen 1, 54 und 

236 eine gute Verkehrsanbindung auf. Im Westen der Stadt trägt die B 235 wesentlich zur regiona-

len Verkehrsanbindung bei. Der öffentliche Personenverkehr wird über verschiedene Fern-, Regio-

nalExpress- und S-Bahn-Linien sowie über zahlreiche Straßenbahn- und Buslinien im Stadtgebiet 

sichergestellt. Damit weist die Stadt eine hohe Verkehrsgunst auf. 

Das Stadtgebiet gliedert sich in 12 Stadtbezirke, wobei die drei Innenstadt-Bezirke (Innenstadt-

West, -Ost und -Nord) mit insgesamt rd. 167.530 Einwohnern die höchste Einwohnerzahl und         

-dichte aufweisen. Das Projektareal liegt im bevölkerungsreichsten Stadtbezirk Innenstadt-Nord mit 

rd. 59.020 Einwohnern.
3
  

Im Zeitraum 2005 – 2015 ist die Bevölkerung um rd. 3 % von rd. 576.700 auf rd. 596.580 gewach-

sen.
4
 Gemäß der Bevölkerungsprognose des Statistischen Landesamtes NRW wird die Bevölke-

rungszahl der Stadt weiter ansteigen, sodass bis 2040 eine Steigerung um rd. 5 % gegenüber 

2014 auf dann rd. 605.140 Einwohner erwartet wird.  

                                                      
3
 Vgl. Stadt Dortmund, Stand 31.12.2015 

4
  Vgl. Stadt Dortmund, Jahresberichte 2011 und 2016 

http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Recklinghausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Recklinghausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Castrop-Rauxel
http://de.wikipedia.org/wiki/Waltrop
http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Unna
http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Unna
http://de.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCnen
http://de.wikipedia.org/wiki/Kamen
http://de.wikipedia.org/wiki/Unna
http://de.wikipedia.org/wiki/Holzwickede
http://de.wikipedia.org/wiki/Schwerte
http://de.wikipedia.org/wiki/Hagen
http://de.wikipedia.org/wiki/Ennepe-Ruhr-Kreis
http://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke
http://de.wikipedia.org/wiki/Witten
http://de.wikipedia.org/wiki/Bochum
http://de.wikipedia.org/wiki/Fernbahnhof
http://de.wikipedia.org/wiki/Regional-Express
http://de.wikipedia.org/wiki/Regional-Express
http://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn
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Abbildung 1 Zentralörtliche Gliederung der Region 

 

Quelle: BBE-Darstellung 

Einzelhandelsstrukturen 

Im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2013 werden neben dem Hauptzentrum City insgesamt 

zehn Stadtbezirkszentren, 30 Nahversorgungszentren und 3 Sondergebietsstandorte abgegrenzt.
5
 

Der Dortmunder City kommt eine regionale Versorgungsfunktion zu. Die Stadtbezirkszentren sind 

als Nebenzentren vor allem auf die Versorgung der jeweiligen Bezirke ausgerichtet, hingegen kon-

                                                      
5
  Vgl. Junker + Kruse: Masterplan Einzelhandel 2013, S. 66 
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zentriert sich das Einzelhandelsangebot in den Nahversorgungszentren vor allem auf die Versor-

gung auf Stadtteilebene. Die Sondergebietsstandorte übernehmen die Funktion, als Agglomerati-

onsstandorte des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels eine ergänzende gesamtstädtische Ver-

sorgung sicherzustellen. 

Im Stadtbezirk Innenstadt-Nord kommt dem Stadtbezirkszentrum Nordstadt als Nebenzentrum eine 

Versorgungsfunktion für den gesamten Stadtbezirk zu. Die drei Nahversorgungszentren Schützen-

straße, Münsterstraße und Borsingplatz ergänzen das Nahversorgungsangebot im Stadtbezirk. In-

nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtbezirks beläuft sich die Verkaufsfläche auf 

18.700 m². Dagegen weist der Sondergebietsstandort Bornstraße mit ca. 74.000 m² eine über den 

Stadtbezirk hinausreichende Versorgungsbedeutung auf. 

Abbildung 2 Standortstruktur der Stadt Dortmund 

 

Quelle: Junker+Kruse Masterplan Einzelhandel 2013, S.66 
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2.2 Mikrostandort 

Das Projektareal liegt im statistischen Bezirk Nordmarkt an der Hildastraße, östlich der Bornstraße. 

Das Standortumfeld ist durch großflächige Einzelhandelbetriebe des unmittelbar südlich angren-

zenden „Sondergebietsstandort Bornstraße“ geprägt. Die Abgrenzung umfasst den Bereich Born-

straße zwischen Hildastraße und Borsigstraße.  

Abbildung 3 Luftbild zum Standortumfeld des Planvorhabens  

 

Quelle: Esri Basemaps, BBE-Darstellung 

Gemäß dem aktuellen Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund verteilt sich die Gesamtver-

kaufsfläche des Sondergebietsstandortes von rd. 74.000 m² auf 38 Einzelhandelbetriebe. Der 
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Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im langfristigen Bedarf, insbesondere in den Seg-

menten Bau- und Heimwerkerbedarf (rd. 25.990 m² Verkaufsfläche) und Möbel (rd. 12.600 m² Ver-

kaufsfläche). Zu den standortprägenden Anbietern zählen die Baumärkte Hornbach und Bauhaus 

sowie die preisorientierten Möbelanbieter Poco und Möbel Boss (vgl. Abbildung 3).  

Abbildung 4 Verkehrsanbindung  

 

Quelle: BBE-Darstellung (Kartengrundlage OSM) 

Die Verkehrserschließung des Projektstandortes erfolgt über die Bornstraße, die in Richtung Sü-

den zum City-Ring bzw. zur Dortmunder Innenstadt führt. Im weiteren Verlauf in nördlicher Rich-

tung stellt die Bornstraße die Anbindung an die B 236 und die Stadt Lünen her. Darüber hinaus ist 

mit der sog. „Nordspange“ eine neue West-Ost-Trasse zwischen den Stadtteilen Eving und Nord-

stadt geplant, an die das Plangrundstück direkt angebunden werden soll.  
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Die U-Bahn-Haltestellen Eisenstraße und Burgholz liegen jeweils in 400 Metern Entfernung, so-

dass eine ÖPNV-Anbindung gewährleistet ist. Somit verfügt der Standort über eine sehr hohe Ver-

kehrsgunst, die sich perspektivisch mit dem Bau der Nordspange noch verbessern wird.  

Die Entfernung zur Dortmunder Innenstadt liegt bei rd. 3,5 km. Relevante Verbundeffekte im Rah-

men des Einkaufs sind zwischen der Innenstadt und dem Projektstandort nicht zu erwarten. Hinge-

gen bestehen Kopplungspotenziale mit den entlang der Bornstraße ansässigen großflächigen An-

bietern im Bereich Möbel sowie auch beim Bau- und Heimwerkerbedarf.  

Der Sondergebietsstandort Bornstraße ist innerhalb der Stadt Dortmund ein bedeutsamer Einzel-

handelsstandort. Im Masterplan Einzelhandel ist der Sondergebietsstandort als Vorrangstandort für 

großflächige Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel vorgesehen, gleichzeitig ist eine 

Ausdehnung von Einzelhandel mit nah- und zentrenrelevanten Sortimenten zu vermeiden. Inner-

halb der Abgrenzung besteht westlich des Poco-Marktes eine Entwicklungsfläche, für die auch die 

Ansiedlung eines großen Möbelhauses möglich ist. 

Abbildung 5 Regionalplan Arnsberg 

 

Quelle:  Bezirksregierung Arnsberg, Regionalplan Teilabschnitt Oberbereich Dortmund westlicher Teil, Stand 
2004 

P

 



Auswirkungsanalyse  •  Möbelhäuser in der Stadt Dortmund 

 14 

Der rechtskräftige Regionalplan für den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich 

Dortmund – westlicher Teil – weist für den Planstandort einen allgemeine Freiraum- und Agrarflä-

che aus, sodass für die Ausweisung eines Sondergebietes für großflächigen Einzelhandel eine Än-

derung des Regionalplans erforderlich wird, damit das Planvorhaben den Zielen bzw. Grundsätzen 

der Landesplanung entspricht. 

Im Flächennutzungsplan (Stand: 2004) ist der Projektstandort als Grünfläche für die naturnahe 

Entwicklung dargestellt (vgl. Abbildung 6). Damit wird für die Genehmigung von großflächigem Ein-

zelhandel mit überwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten eine Änderung des Flächennut-

zungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemäß § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-

nung erforderlich.  

Abbildung 6 Flächennutzungsplan der Stadt Dortmund 

 

 

Quelle: Stadt Dortmund, Stand 2004 

  

P
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2.3 Projektskizze 

Am Standort Hildastraße ist die Errichtung eines Möbelhauses mit einer Gesamtverkaufsfläche von 

ca. 40.000 m² vorgesehen.  

Das geplante Sortiments- und Verkaufsflächenkonzept sieht mit ca. 85 % den Sortimentsschwer-

punkt bei Möbeln/ Küchen vor. Darüber hinaus sind weitere Einrichtungssortimente projektiert, die 

das Möbelangebot in marktüblicher Form abrunden und hinsichtlich der Dimensionierung von un-

tergeordneter Bedeutung sind.  

Basierend auf den vorliegenden Einzelhandelsstrukturen wurde die Dortmunder Sortimentsliste im 

Masterplan Einzelhandel 2013 fortgeschrieben. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich da-

durch aus, dass sie für das Einzelhandelsangebot von Innenstädten und Stadtteilzentren prägend 

und daher für ein starkes und intaktes Versorgungszentrum bedeutsam sind. Dagegen sind als 

nicht-zentrenrelevant solche Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem Umfang in den 

zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und für das Angebotsspektrum der Versorgungs-

zentren keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach können diese Sortimente auf-

grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten 

Betriebe (z. B. großer ebenerdiger Flächenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) 

kaum in innerstädtische bzw. zentrale Bereiche integriert werden.  

Folgende projektrelevante Sortimente werden unter Berücksichtigung der Dortmunder Sortiments-

liste als zentrenrelevant berücksichtigt: 

 Heimtextilien, Dekorationsstoffe, Haus-, Bett- und Tischwäsche (Haus- und Heimtextilien) 

 Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 

 Haushaltswaren (inkl. Küchenartikel/-geräte (ohne Elektrokleingeräte), Messer, Scheren, 

Besteck, Eimer, Wäscheständer/-körbe, Besen, Kunstbehälter/-schüsseln) 

 Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen. 

Dagegen sind folgende projektrelevanten Sortimente gemäß Dortmunder Sortimentsliste als nicht-

zentrenrelevant zu bewerten: 

 Möbel, Küchen 

 Bettwaren/ Matratzen, (inkl. Bettdecken, Kissen) 

 Teppiche, Bodenbeläge 

 Baumarktspezifisches Sortiment (Farben, Tapeten) 

 Lampen, Leuchten, Leuchtmittel. 
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Abbildung 7 Sortiments- und Verkaufsflächenkonzept des geplanten Möbelhauses 

Sortimente 
Verkaufsfläche 

in m² in % 

Nicht-zentrenrelevante Sortimente, davon 37.500 94 

Möbel, Küchen 34.180 85 

Bettwaren (inkl. Matratzen, Lattenroste) 1.050 3 

Teppiche  950 2 

Farben, Tapeten, Bodenbeläge
1
 330 1 

Lampen, Leuchten 990 3 

Zentrenrelevante Sortimente², davon 2.450 6 

Haus- und Heimtextilien 800 2 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 670 2 

Haushaltswaren 640 1 

Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 340 1 

Weitere Servicebereiche (Bäcker, Kiosk) 50 (*) 

Sortimente gesamt 40.000 100 

1  
inkl. Rollos, Markisen und Zubehör 

² davon max. 200 m² Aktionswaren (Präzisierung im Rahmen der Bauleitplanung) 
(*) marginal (< 1 %) 
Quelle:  Angaben des Projektentwicklers unter Berücksichtigung der Dortmunder Sortimentsliste 

Den Schwerpunkt im Sortimentskonzept bildet das Möbelsegment, für das eine Verkaufsfläche von 

34.180 m² vorgesehen ist, gleichbedeutend ca. 85 % der Gesamtverkaufsfläche. Die sonstigen 

nicht-zentrenrelevanten Sortimente übernehmen mit 3.320 m² bzw. rd. 9 % der Verkaufsfläche eine 

Sortimentsergänzung im Bereich Wohnen und Einrichten. Gleiches gilt auch für die zentrenrelevan-

ten Randsortimente GPK, Haushaltswaren, Kunstgewerbe/ Bilder/ -Rahmen sowie Haus- und 

Heimtextilien. Die Verkaufsfläche der zentrenrelevanten Sortimente beläuft sich auf insgesamt ca. 

2.450 m², gleichbedeutend einem Anteil von rd. 6 %. Zusätzlich sind weitere Servicebereiche (Bä-

cker, Kiosk) mit rd. 50 m² geplant.  

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente des Planvorhabens bezüglich ihrer wettbewerbli-

chen Auswirkungen überprüft, unabhängig von ihrer Einstufung in der Dortmunder Sortimentsliste 

als zentrenrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant. Somit können die durch das geplante Möbelhaus 

induzierten Umverteilungseffekte und die zu erwartenden städtebaulichen Auswirkungen für jedes 

untersuchungsrelevante Sortiment abgeschätzt werden. 
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3 Einzugsgebiet des Planvorhabens und Nachfragevolumen 

3.1 Einzugsgebiet 

Für die Einkaufsorientierung der Bevölkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von 

Einzelhandelsbetrieben sind grundsätzlich folgende Faktoren von Bedeutung: 

 die Häufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen, 

 der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,
6
 

 die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivität der 

relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld, 

 die Attraktivität des Projektvorhabens, das durch die Betriebsgröße, die Leistungsfähigkeit 

und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird, 

 die Qualität des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu 

Siedlungsschwerpunkten und aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert, 

 Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder baulichen Ge-

gebenheiten, 

 traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevölkerung, 

 die zentralörtliche Funktion der Stadt Dortmund bzw. Versorgungsfunktion des Sonder-

standortes Bornstraße. 

Der Einzugsbereich eines Standortes wird somit nicht nur durch die Attraktivität des Planvorhabens 

sowie durch die Siedlungsstruktur und die Verkehrsanbindung beeinflusst, sondern auch wesent-

lich durch die Ausstrahlung von Wettbewerbern vergleichbarer Größenordnung und Zielgruppen-

orientierung begrenzt. Denn die räumliche Ausstrahlung und damit die Ausdehnung des Einzugs-

gebietes des Planvorhabens hängen in hohem Maße von der Attraktivität und der Ausstrahlung der 

typgleichen Mitbewerber ab. Im Rahmen des vorliegenden Berichtes wird übersichtshalber zu-

nächst die Abgrenzung des zu erwartenden Einzugsgebietes vorgenommen und anschließend die 

Analyse der Wettbewerbssituation (vgl. nachfolgendes Kapitel 4) aufgeführt, wenngleich beide As-

pekte sich wechselseitig beeinflussen. 

                                                      
6
 Mit zunehmender Häufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachge-

fragten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem An-
gebot der Grundversorgung die Aktionsradien räumlich enger als bei Angeboten des langfristigen 
Bedarfsbereichs (z. B. Bau- und Gartenmarkt- sowie Möbelsortiment). 
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Für die Einzugsgebietsabgrenzung der geplanten Möbelanbieter sind folgende Aspekte rahmenge-

bend: 

 Der Standort Dortmund besitzt eine große regionale Ausstrahlungskraft. Die gute lokale 

und regionale Anbindung ist für die räumliche Marktdurchdringung von Bedeutung. 

 Die Sortimente sind überwiegend dem langfristigen Bedarf zuzurechnen, sodass die Kun-

den grundsätzlich bereit sind, größere Entfernungen für den Einkauf zurückzulegen. 

 Als wesentliche Wettbewerber sind die regional bedeutsamen Möbelhäuser u. a. in den 

Städten Dortmund, Bochum, Herne, Witten, Kamen, Unna, Hamm, Bottrop und Essen (vgl. 

nachfolgendes Kapitel 4) zu berücksichtigen. 

 Die Größe von ca. 40.000 m² Verkaufsfläche und das umfassende Möbelsortiment be-

stimmen die Attraktivität des Planvorhabens. 

 Kopplungspotenziale ergeben sich mit den unmittelbar südlich ansässigen großflächigen 

Einzelhandelsbetrieben des Sondergebietsstandortes Bornstraße (vor allem im Möbelseg-

ment sowie im Bereich Bau- und Heimwerkerbedarf).  

Bei der Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden diese Faktoren berücksichtigt. In 

der Zone I sind aufgrund der Nähe die intensivsten Einkaufsverflechtungen zu erwarten. Die Stadt 

Dortmund und die nördlich angrenzende Stadt Lünen werden dem engeren Marktgebiet zugeord-

net.  

In der Zone II ist der Planstandort innerhalb von ca. 30 Minuten Pkw-Fahrzeit erreichbar. Aufgrund 

der Nähe und guten Erreichbarkeit bietet das Planvorhaben eine attraktive Einkaufsalternative zu 

den hier ansässigen Wettbewerbern (v. a. Ikea in Kamen, Möbel Ostermann in Witten und Reckling-

hausen, Möbel Hardeck in Bochum sowie Möbel Zurbrüggen in Unna und Herne), sodass in die-

sem Raum ebenfalls von höheren Marktanteilen auszugehen ist. 

Für die großräumige Verflechtungszone (Zone III) können für Einkaufsfahrten im Möbeleinzelhan-

del - nach den Ergebnissen zahlreicher empirischer Studien der BBE für diese Branche - Fahrtzei-

ten von bis 45 Minuten unterstellt werden. Vor dem Hintergrund der großräumlichen Wettbewerbs-

situation in Essen, Bottrop, Hamm und Lüdenscheid sind hier bereits überlagernde Einzugsgebiete 

zu unterstellen, sodass nur begrenzte Einkaufsverflechtungen (bzw. Marktanteile) in Ansatz ge-

bracht werden können.  

Vor diesem Hintergrund ergibt die Prognoseberechnung ein perspektivisches Einzugsgebiet, das 

sich in drei Zonen unterschiedlich ausgeprägter Einkaufsintensitäten abgrenzen lässt (vgl. Abbil-

dung 8): 
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Zone I: Das Kerneinzugsgebiet mit der höchsten Einkaufsintensität bezieht sich auf die  

 kreisfreie Stadt Dortmund und  

 die Stadt Lünen im Kreis Unna. 

Es ergibt sich ein Einwohnerpotenzial von rd. 672.050 Personen. 

Zone II: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die 

 kreisfreien Städte Bochum, Hagen und Herne, 

 die Stadt Olfen aus dem Kreis Coesfeld, 

 die Städte Witten und Herdecke aus dem Ennepe-Ruhr-Kreis, 

 die Städte Castrop-Rauxel, Datteln, Oer-Erkenschwick, Recklinghausen und Waltrop aus 

dem Kreis Recklinghausen sowie 

 die Städte Bergkamen, Kamen, Schwerte, Selm, Unna, Werne sowie die Gemeinden Bö-

nen und Holzwickede aus dem Kreis Unna.  

In Zone II leben rd. 1.414.660 Einwohner.  

Zone III: Zur großräumlichen Verflechtungszone zählen folgende Städte und Gemeinden: 

 Die kreisfreien Städte Bottrop, Essen, Gelsenkirchen und Hamm,  

 die Stadt Lüdinghausen sowie die Gemeinden Ascheberg und Nordkirchen aus dem Kreis 

Coesfeld, 

 die Städte Breckerfeld, Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen, Schwelm, Sprockhövel und 

Wetter (Ruhr) aus dem Ennepe-Ruhr-Kreis, 

 die Städte Altena, Hemer, Iserlohn, Lüdenscheid, Menden und die Gemeinden Nachrodt-

Wiblingwerde und Schalksmühle aus dem Märkischen Kreis, 

 die Städte Gladbeck, Haltern am See, Herten und Marl aus dem Kreis Recklinghausen,  

 die Stadt Werl und die Gemeinden Ense, Welver und Wickede (Ruhr) aus dem Kreis So-

est,  

 die Stadt Fröndenberg aus dem Kreis Unna und  

 die Stadt Drensteinfurt aus dem Kreis Warendorf.  

Im großräumigen Verflechtungsbereich liegt das Bevölkerungspotenzial bei insgesamt rd. 

2.046.760 Einwohnern.  
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Das vorgenannte Einzugsgebiet, dem die Kommunen zugerechnet werden, in denen das Planvor-

haben einen Marktanteil von über 1 % erreichen kann, weist somit ein Bevölkerungspotenzial von 

aktuell rd. 4.133.470 Einwohnern auf.
7
  

Abbildung 8 Einzugsgebiet  

 

Quelle: BBE-Darstellung 2016 

 

                                                      
7
  Einwohner Stand 31.12.2015, Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen 
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Neben dem Einzugsgebiet können diffuse Kaufkraftzuflüsse aus einem räumlich erweiterten 

Marktgebiet unterstellt werden. Diese resultieren aus der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des 

Planstandortes, sind jedoch aufgrund der geringen Verflechtungsintensität nicht dem Einzugsge-

biet zuzurechnen (u. a. Pendler), sodass sie als Streuumsätze berücksichtigt werden.  

 

3.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im prognostizierten Ein-
zugsgebiet 

Das für das Planvorhaben zur Verfügung stehende Nachfragevolumen ergibt sich aus der Multipli-

kation 

 der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet mit 

 den sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben von 516 € für die projektierten nicht-

zentrenrelevanten Sortimente sowie 126 € für die zentrenrelevanten Sortimente
8
 

 gewichtet mit den sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern. 

Insgesamt steht dem Planvorhaben derzeit im perspektivischen Einzugsgebiet ein einrichtungsre-

levantes Nachfragevolumen in Höhe von 2.474,1 Mio. € im Jahr zur Verfügung (vgl. Abbildung 9). 

Diese Summe setzt sich zusammen aus rd. 1.982,0 Mio. € Kaufkraft für die nicht-zentrenrelevanten 

Sortimente und rd. 492,1 Mio. € Kaufkraft für die zentrenrelevanten Sortimente des geplanten Mö-

belhauses. Auf das Kerneinzugsgebiet (Zone I) entfallen rd. 16 % des Kaufkraftvolumens, auf das 

erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) rd. 34 % und auf den Verflechtungsbereich der Zone III rd. 50 % 

des Nachfragepotenzials. 

Dem perspektivischen Einzugsgebiet (Zonen I - III) werden alle Kommunen zugerechnet, in denen 

das Planvorhaben größere Marktanteile (Marktanteile von mehr als 1 %) generieren kann. Streu-

umsätze beziehen sich auf einen darüber hinausreichenden Verflechtungsbereich, in dem das 

Planvorhaben keine nennenswerten Marktanteile erzielen wird.  

  

                                                      
8
  Für die die projektrelevanten Sortimente werden folgende Pro-Kopf-Ausgabe-Beträge in Ansatz ge-

bracht: nicht-zentrenrelevant: Möbel/ Küchen 351 €, Bettwaren 45 €, Farben/ Lacke/ Bodenbeläge 53 
€, Teppiche 27 €, Lampen/ Leuchten 40 €; zentrenrelevant: Haus- und Heimtextilien 46 €, Glas/ Por-
zellan/ Keramik (GPK) 31 €, Haushaltswaren 29 €, Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 20 €; Quelle: 
BBE-Marktforschung. 
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Abbildung 9 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet  

Kun-
den-
her-
kunfts-
gebiet 

Landkreis
1
/  

kreisfreie Stadt 
Einwohner 

Nachfragevolumen in Mio. € 

nicht-zentren-
relevante  

Sortimente 

zentren-
relevante  

Sortimente 

projekt-
relevante  

Sortimente 
gesamt 

Zone I Stadt Dortmund 586.181 271,1 68,9 340,0 

  LK Unna (Stadt Lünen) 85.867 42,2 10,2 52,4 

Zone I gesamt 672.048 313,3 79,1 392,4 

Zone II Stadt Bochum 364.742 172,4 43,2 215,6 

 Stadt Hagen 189.044 86,6 21,7 108,3 

 Stadt Herne 155.851 65,4 16,7 82,1 

 LK Coesfeld 12.490 6,7 1,6 8,3 

 LK Ennepe-Ruhr-Kreis 119.518 65,9 15,4 81,3 

 LK Recklinghausen 283.812 138,0 33,8 171,8 

 LK Unna 289.207 141,9 34,5 176,4 

Zone II gesamt 1.414.664 676,9 166,9 843,8 

Zone III Stadt Bottrop 117.143 56,2 14,0 70,2 

 Stadt Essen 582.624 286,6 72,5 359,1 

 Stadt Gelsenkirchen 260.368 107,7 27,5 135,2 

 Stadt Hamm 179.397 80,6 20,1 100,7 

 LK Coesfeld 49.297 26,6 6,4 33,0 

 Ennepe-Ruhr-Kreis 206.436 109,5 26,5 136,0 

 Märkischer Kreis 288.458 146,2 35,6 181,8 

 LK Recklinghausen 258.564 125,8 30,8 156,6 

 LK Soest 67.965 34,3 8,3 42,6 

 LK Unna 20.961 10,3 2,5 12,8 

 LK Warendorf 15.542 8,0 1,9 9,9 

Zone III gesamt 2.046.755 991,8 246,1 1.237,9 

Zone I – III gesamt 4.133.467 1.982,0 492,1 2.474,1 

1 
Die Landkreise sind nur zum Teil in der jeweiligen Zone bzw. im Einzugsgebiet enthalten. Die Einwohnerzahl 
bezieht sich auf die jeweils einbezogenen Städte und Gemeinden (vgl. Kapitel 3.1). 

Quelle:  BBE-Berechnung 2016 (auf Basis IT NRW, IfH, Datengrundlage: Marktvolumina 2015) 
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Abbildung 10 Projektrelevantes Nachfragevolumen nach Sortiment  

Sortimente  
Zone I Zone II Zone III 

EZG 
gesamt 

Nachfragevolumen in Mio. € 

Nicht-zentrenrelevante Sortimente, davon 313,3 676,9  991,8 1.982,0 

Möbel, Küchen 214,2 459,1 674,7 1.348,0 

Bettwaren (inkl. Matratzen, Lattenroste) 28,5 59,7 88,2 176,4 

Farben, Tapeten, Bodenbeläge 30,0 67,9 99,7 197,6 

Teppiche 15,3 37,1 50,8 103,2 

Lampen, Leuchten 25,3 53,1 78,4 156,8 

Zentrenrelevante Sortimente, davon 79,1 166,9 246,1 492,1 

Haus- und Heimtextilien 29,1 61,1 90,1 180,3 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 19,2 40,5 59,8 119,5 

Haushaltswaren 17,9 37,9 56,0 111,8 

Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 12,9 27,4 40,2 80,5 

Einrichtungssortimente gesamt 392,4 843,8 1.237,9 2.474,1 

Quelle:  BBE-Berechnung 2016 (auf Basis IT NRW, IfH, Datengrundlage: Marktvolumina 2015) 

  



Auswirkungsanalyse  •  Möbelhäuser in der Stadt Dortmund 

 24 

4 Wettbewerbssituation  

4.1 Methodische Vorgehensweise 

Nachstehend wird der Fokus zunächst auf die größeren Möbelanbieter als Hauptwettbewerber der 

geplanten Möbelhäuser gelegt. Anschließend erfolgt eine Betrachtung der zentralen Versorgungs-

bereiche im näheren Umfeld. Bei der Erhebung der zentralen Versorgungsbereiche stehen die In-

nenstädte und Stadtteilzentren im Vordergrund, da bei den Haupt- und Nebenzenten die größten 

Angebotsüberschneidungen mit dem Planvorhaben zu erwarten sind.
9
 

Die Bestimmung des Untersuchungsraums für die Wettbewerbsanalyse orientiert sich an dem vo-

raussichtlichen Einzugsgebiet, das u. a. aufgrund der Ausstrahlung eines Möbelanbieters (= lang-

fristiger Bedarf), der geplanten Dimensionierung (Betriebsgröße von ca. 40.000 m² Verkaufsfläche) 

und den Standortrahmenbedingungen (u. a. gute Verkehrserreichbarkeit) räumlich abgrenzt wurde.  

Auf Basis zahlreicher eigener empirischer Studien für den Möbeleinzelhandel kann festgestellt 

werden, dass abhängig von der Wettbewerbssituation mit systemgleichen Betrieben (größeren 

Möbel- und Einrichtungshäusern) die höchsten Wettbewerbswirkungen für das nähere räumliche 

Umfeld eintreten. Die größte Marktbedeutung kann ein Möbelanbieter innerhalb des engeren Ein-

zugsgebietes (Zone I und II) entfalten. Demgemäß wird dieser Nahbereich einer differenzierten 

Analyse unterzogen, während für den weiteren Umlandbereich nur deutlich geringere Marktwirkun-

gen zu erwarten sind, die sich im Wesentlichen auf die systemgleichen Anbieter beziehen.  

In den abgegrenzten Zonen I und II des Einzugsgebietes
10

 wurde der projektrelevante Einzelhan-

del (d. h. auch die untersuchungsrelevanten Teilsortimente von Betrieben mit anderem Umsatz- 

und Verkaufsflächenschwerpunkt) in den Innenstädten und Nebenzentren (zentralen Versorgungs-

bereiche) erhoben, da die Wettbewerbswirkungen aufgrund der räumlichen Nähe zum Planvorha-

ben tendenziell am stärksten sein werden.  

Außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bezieht die Erhebung alle Möbelanbieter und Wa-

rengruppenspezialisten (z. B. Teppich-Fachmärkte, Matratzen-Fachmärkte) sowie sonstigen Anbie-

ter mit größeren Sortimentsüberschneidungen (z. B. Warenhäuser, Sonderpostenmärkte) ein. 

                                                      
9
  Die Nahversorgungszentren können grundsätzlich bei der Betrachtung ausgeklammert werden, da 

aufgrund der zugewiesenen Versorgungsfunktionen nur geringe Angebotsüberschneidungen gege-
ben sind.  

10
  In die Wettbewerbsanalyse wurden die Oberzentren Dortmund, Bochum und Hagen, die Mittelzen-

tren Lünen, Werne, Bergkamen, Kamen, Unna, Schwerte, Herdecke, Witten, Herne, Castrop-Rauxel, 
Recklinghausen, Oer-Erkenschwick, Datteln, Waltrop und Selm sowie die Grundzentren Bönen, Ol-
fen und Holzwickede einbezogen.  
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In der Zone III des Einzugsgebietes wurden die größeren Möbelhäuser und Möbelmitnahmemärkte 

mit min. 10.000 m² Verkaufsfläche erhoben, da für diese Betriebe - trotz der relativ großen Distanz - 

relevante Überschneidungen der Marktgebiete eintreten können.  

Die Ausdehnung des Untersuchungsraumes erlaubt es somit auch, die Fernwirkungen der Vorha-

ben in der Analyse darzustellen. Dabei wird auch berücksichtigt, dass sich - im Sinne einer Worst-

Case-Betrachtung - die größten Auswirkungen auf das engere Umfeld beziehen. Über das Ein-

zugsgebiet hinausreichende Auswirkungen werden im Rahmen von Streuumsätzen einbezogen. 

Aufbauend auf der Erhebung der projektrelevanten Betriebe und Verkaufsflächen erfolgt eine be-

triebsbezogene Umsatzschätzung. Die zugrunde gelegten Flächenleistungen sind u. a. den Abbil-

dung 12 und 13 zu entnehmen. 

 

4.2 Strukturprägende Möbelanbieter in der Region 

Die größten Möbelanbieter in der Region sind sowohl im Hinblick auf die Abgrenzung des Einzugs-

gebietes als auch hinsichtlich der zu untersuchenden städtebaulichen Auswirkungen des geplanten 

Möbelmarktes von maßgeblicher Bedeutung (vgl. Abbildung 11 und Abbildung 12).  

Innerhalb des Einzugsgebietes sind insgesamt 19 Möbelanbieter mit einer Verkaufsfläche von 

mehr als 10.000 m² ansässig. Das Möbelhaus Turflon in Werl (ca. 52.000 m²) stellt den größten 

Anbieter dar. Zu den weiteren großen Möbelanbietern zählen Möbel Ostermann in Witten (ca. 

50.000 m² inkl. Sofort-Wohnen-Trends), Möbel Hardeck in Bochum (ca. 52.000 m² inkl. Hardi) und 

Möbel Finke in Hamm (ca. 44.000 m² inkl. Carré). Die Möbelhäuser mit Verkaufsflächen zwischen 

30.000 und 40.000 m² sind Möbel Zurbrüggen in Unna (ca. 40.000 m² inkl. Osca Möbel Discount), 

Möbel Ostermann in Bottrop (ca. 35.000 m²), XXXL Kröger in Essen (ca. 32.000 m²) sowie XXXL 

Sonneborn in Lüdenscheid (ca. 31.000 m²). Ferner sind Möbel Ostermann in Recklinghausen (ca. 

25.000 m²) sowie die drei IKEA Einrichtungshäuser in Dortmund (ca. 14.300 m²), Essen (ca. 

13.000 m²) und Kamen (ca. 18.500 m²) als wichtige regionale Wettbewerber einzustufen. Die wei-

teren prägenden Möbelanbieter in der Region sind der Abbildung 11 zu entnehmen.  

Die zum Projektstandort nächstgelegenen Möbelanbieter sind der Möbel-SB-Markt Poco am Ei-

senhüttenweg (ca. 9.500 m²) in einer Entfernung von rd. 500 Metern Luftlinie und SB Möbel Boss 

(ca. 5.000 m²) rd. 1 Kilometer südlich an der Bornstraße. Beide Anbieter sind auf ein Möbelangebot 

im unteren Preissegment spezialisiert, daher sind nur geringe Wettbewerbswirkungen zum Plan-

vorhaben zu erwarten.  
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Abbildung 11 Möbelanbieter mit mehr als 10.000 m² Verkaufsfläche im Großraum 

Quelle: BBE-Erhebung Februar 2016 

Eine Übersicht der strukturprägenden Wettbewerber im Untersuchungsraum liefert Abbildung 12. 
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Abbildung 12 Möbelanbieter > 5.000 m² Verkaufsfläche im Untersuchungsraum*  

Wettbewerber Zone des EZG 
VKF  
in m² 

Umsatz  
in Mio. € 

Ikea, Dortmund-Indupark I 14.300 65,5 

Roller Der Möbeldiscounter, Dortmund-Aplerbeck I 11.300 12,2 

Roller Der Möbeldiscounter, Dortmund-Indupark I 9.500 15,7 

Poco Einrichtungsmärkte, Dortmund-Bornstraße I 9.500 17,2 

SB Möbel Boss, Dortmund-Bornstraße I 5.000 5,5 

Ostermann-Möbel, Witten II 42.300 83,6 

Möbel Hardeck, Bochum II 40.000 102,4 

Möbel Zurbrüggen, Unna II 34.000 82,0 

Möbel Zurbrüggen, Herne II 28.800 69,9 

Ostermann Mega-Center, Recklinghausen II 25.000 56,3 

Ikea, Kamen II 18.500 85,5 

Poco Einrichtungsmärkte, Bochum II 13.500 15,5 

Hardi Möbelhandel, Bochum II 12.000 27,6 

Sofort-Wohnen-Trends, Witten II 8.800 16,5 

Poco Einrichtungsmärkte, Bergkamen II 8.600 10,0 

Wohnwelt Reuper, Schwerte II 7.600 15,4 

Poco Einrichtungsmärkte, Hagen II 7.000 9,4 

Osca Möbel Discount, Unna II 6.000 9,2 

Polstermöbelmarkt Werne, Werne II 6.000 12,0 

Tegro Home Company, Castrop-Rauxel II 5.600 8,6 

Möbel Piraten, Herne II 5.200 8,0 

Möbel Turflon Werl, Werl III 52.000 68,7 

Möbel Finke/ Carré, Hamm III 44.000 82,0 

Möbel Ostermann, Bottrop III 35.000 76,2 

XXXL Kröger, Essen III 32.000 73,6 

XXXL Sonneborn Möbel, Lüdenscheid III 31.000 36,4 

Roller Der Möbeldiscounter, Gelsenkirchen III 17.000 18,4 

Poco Einrichtungsmärkte, Gelsenkirchen III 14.100 16,2 

Ikea, Essen III 13.000 56,4 

* in Zone III: nur Möbelhäuser > 10.000 m² Verkaufsfläche 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016 (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen), Grundlage projektrelevante Sortimente 

Die nachfolgende Abbildung 13 zeigt das sortimentsbezogene Angebot der strukturprägenden Mö-

belanbieter (mit mehr als 5.000 m² Verkaufsfläche) nach Standorten.
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Abbildung 13 Strukturprägende Möbelhäuser > 5.000 m² Verkaufsfläche nach Sortimenten 

 

* inkl. Rollos, Markisen 
Zone III nur Möbelhäuser ab 10.000 m² Verkaufsfläche 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016 (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen), Grundlage projektrelevante Sortimente 

Stadt / Zone VKF in m²
Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €
VKF in m²

Umsatz 

in Mio. €

Dortmund 37.490 80,1 1.020 1,7 1.220 4,4 2.600 2,4 1.440 6,0 1.630 5,9 1.270 5,8 1.270 5,8 1.050 3,9

Zone I gesamt 37.490 80,1 1.020 1,7 1.220 4,4 2.600 2,4 1.440 6,0 1.630 5,9 1.270 5,8 1.270 5,8 1.050 3,9

Bergkamen 5.760 5,8 250 0,3 280 0,7 970 0,9 180 0,4 500 1,0 210 0,4 210 0,4 120 0,2

Bochum 51.930 113,7 970 1,7 1.880 6,0 1.370 1,2 1.430 5,8 1.920 4,5 1.980 5,6 1.980 5,6 570 1,4

Castrop-Rauxel 5.480 8,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) 20 0,1 30 0,1 50 0,2 10 (*) 10 (*)

Hagen 4.580 5,5 220 0,2 270 0,7 940 0,8 170 0,3 450 0,9 190 0,4 190 0,4 110 0,2

Herne 28.570 61,7 550 1,1 1.020 3,6 (*) (*) 920 4,1 450 1,3 850 2,5 850 2,5 370 1,0

Kamen 14.640 63,0 210 0,9 420 2,2 20 (*) 540 3,7 910 5,5 680 4,1 700 4,2 330 2,0

Recklinghausen 19.870 43,7 410 0,8 (*) (*) (*) (*) 690 3,1 760 1,8 1.120 3,1 1.120 3,1 210 0,6

Schwerte 7.380 14,8 100 0,3 (*) (*) (*) (*) 30 0,1 30 0,1 20 0,1 20 0,1 20 (*)

Unna 33.470 72,3 460 0,9 1.310 4,6 (*) (*) 710 3,2 910 2,6 1.020 3,1 1.020 3,1 530 1,6

Werne 5.980 12,0 (*) (*) (*) (*) (*) (*) 10 0,1 10 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

Witten 41.640 78,4 610 1,2 1.430 4,0 (*) (*) 1.140 4,8 1.210 2,9 1.640 3,9 1.670 4,0 370 1,0

Zone II gesamt 213.540 473,3 3.530 7,1 6.330 21,1 2.330 2,0 5.660 25,3 6.680 19,7 7.550 23,0 7.560 23,0 2.520 7,8

Bottrop 28.540 60,2 420 0,8 980 2,8 (*) (*) 780 3,4 830 1,9 1.130 3,2 1.130 3,2 260 0,7

Essen 38.070 105,9 940 2,0 1.050 3,6 60 0,1 1.140 5,9 1.150 4,0 930 3,9 930 3,2 660 1,4

Gelsenkirchen 24.900 24,9 580 0,6 710 1,5 1.430 1,3 610 1,2 1.150 2,2 590 1,2 590 1,2 310 0,5

Hamm 37.150 65,9 650 1,2 810 1,7 (*) (*) 1.280 4,5 1.240 2,8 940 2,3 940 2,4 510 1,2

Lüdenscheid 26.270 26,3 530 0,5 1.160 2,9 (*) (*) 480 1,4 540 1,1 650 1,6 650 1,6 350 0,9

Werl 43.190 43,2 1.490 3,0 1.270 4,5 (*) (*) 1.190 5,3 1.420 4,0 1.290 3,9 1.290 3,9 360 1,1

Zone III gesamt 198.120 326,4 4.610 8,1 5.980 17,0 1.490 1,4 5.480 21,7 6.330 16,0 5.530 16,1 5.530 15,5 2.450 5,8

Summe 449.150 879,8 9.160 16,9 13.530 42,5 6.420 5,8 12.580 53,0 14.640 41,6 14.350 44,9 14.360 44,3 6.020 17,5

Lampen, Leuchten
Glas, Porzellan, 

Keramik
Haushaltswaren

Kunstgewerbe, Bilder/ -

Rahmen
Möbel, Küchen

Sortiment

Bettwaren
Haus-/ Heimtextilien 

(inkl. Gardinen)
Teppiche

Farben, Tapeten, 

Bodenbeläge*
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Im Dortmunder Stadtgebiet ist das IKEA Einrichtungshaus im westlich gelegenen Stadtteil Kley als 

weiterer wichtiger Wettbewerber zu nennen. Der Standort liegt verkehrsgünstig an der Autobahn 

A 40 und ist dem Indupark zugeordnet, einem der wichtigsten Dortmunder Einzelhandelsstandorte, 

dem im Masterplan Einzelhandel ebenfalls die Funktion eines Sondergebietsstandortes zuge-

schrieben wird. Im Standortumfeld sind zahlreiche weitere, auch großflächige Einzelhandelsbetrie-

be ansässig, darunter auch eine Filiale des Möbeldiscounters Roller. 

Zu den wichtigen Wettbewerbern sind auch die Möbelhäuser Hardeck in Bochum und Ostermann 

in Witten zu zählen. Diese sind hinsichtlich ihrer Größe und der angebotenen Sortimente mit dem 

Planvorhaben vergleichbar und stellen aufgrund der Nähe zu Dortmund wichtige Einkaufsalternati-

ven im Möbelsegment dar.  

In Recklinghausen ist ein weiteres Ostermann Möbelhaus ansässig. Direkt an der A 2 gelegen, ist 

der Standort von Dortmund aus sehr gut erreichbar. Zudem bildet das Möbelhaus einen Standort-

verbund mit Teppich Kibek und einem Obi Bau- und Gartenmarkt.  

Östlich von Dortmund fungiert das Möbelhaus Zurbrüggen in Unna unmittelbar an der A 1 bzw. B 1 

als regional bedeutsamer Wettbewerber, ebenso wie das IKEA Einrichtungshaus, das in Kamen 

verkehrsgünstig an der A 1 gelegen ist.  

Im weiteren Umfeld sind vor allem die Möbelhäuser in Hamm (Finke), Werl (Turflon), Essen (XXXL 

Kröger) und Bottrop (Ostermann) von Bedeutung.  

Annähernd alle untersuchten größeren und mittleren Möbelhäuser in der Region weisen ein zen-

trenrelevantes Randsortiment auf. Das IKEA Einrichtungshaus in Dortmund weist im Vergleich mit 

rd. 16 % der Verkaufsfläche den höchsten Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Sortiments-

bezogen ist bei den großen Möbelhäusern das Verkaufsflächenangebot bei Glas/ Porzellan/ Kera-

mik, Haushaltswaren sowie Haus- und Heimtextilien am größten. Daneben werden Bilder/ -Rahmen 

als einrichtungsbezogene Randsortimente angeboten. 

Relevante Planvorhaben größerer Möbelhäuser in der Region 

Neben den bestehenden Wettbewerbern sind weitere Planvorhaben im Untersuchungsraum zu er-

wähnen.  

Im Dortmunder Indupark ist die Ansiedlung eines Möbelhauses mit ca. 45.000 m² Verkaufsfläche 

und einer Ausrichtung auf mittel- und hochpreisige Sortimente geplant. Aufgrund der Lage in der 

Stadt Dortmund wird dieses Vorhaben hinsichtlich der Auswirkungen bei gleichzeitiger Realisierung 

mit dem Planvorhaben dieses Gutachtens thematisiert (vgl. Szenario 2 „gleichzeitige Realisie-

rung eines Möbelhausvorhabens am Standort Dortmund-Sorbenweg“).  
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Die Fa. IKEA beabsichtigt, künftig weitere Möbelhäuser im Ruhrgebiet zu errichten. Dabei werden 

Standorte in Bochum oder Herne, Castrop-Rauxel und Bottrop in Erwägung gezogen.
1
 

In der Stadt Hagen bestehen zwei relevante Planvorhaben. Am Standort Haßleyer Insel ist die Er-

richtung eines Möbelhauses durch die Firma XXXLutz geplant. Derzeitig ist der Baubeginn für den 

Winter 2018/2019 geplant. Die mögliche Verkaufsfläche liegt bei rd. 36.000 m². Darüber hinaus soll 

am ehemaligen Standort des Max Bahr Baumarktes in der Eckeseyer Straße die Ansiedlung eines 

Mömax Möbelmitnahmemarktes erfolgen.
2
 

Da sich sowohl die Vorhaben in Hagen als auch das IKEA-Vorhaben noch in der Planungsphase 

befinden, sind diese noch nicht konkret genug, um sie bei der Wettbewerbsbetrachtung zu berück-

sichtigen. 

 

4.3 Zentrale Versorgungsbereiche 

Die Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche bezieht sich auf die Innenstädte der zentralen 

Orte im Umland (vgl. Abbildung 14). Dabei wurde Bezug auf die vorliegenden kommunalen Einzel-

handelskonzepte bzw. auf das Regionale Einzelhandelskonzept für das östliche Ruhrgebiet und 

angrenzende Bereiche aus dem Jahr 2013 genommen.  

                                                      
1
  Quelle: Westdeutsche Allgemeine Zeitung: http://www.derwesten.de/staedte/bochum/ikea-baut-20-

neue-haeuser-vier-davon-in-nordrhein-westfalen-id11557537.html, 11.02.2016 

2
  Quelle: Westfalenpost: http://www.derwesten.de/wp/staedte/hagen/moebelhaus-bau-beginnt-im-

winter-2018-19-id11081794.html, 12.09.2015 
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Abbildung 14 Untersuchungsrelevante zentrale Versorgungsbereiche  

 

Quelle:  BBE-Darstellung (Anm. Die Haupt- und Nebenzentren der Städte Bochum und Witten werden im Folgenden zu-
sammengefasst als sonstige zentrale Versorgungsbereiche berücksichtigt.) 

Im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung wurde innerhalb der Innenstädte/ Ortskerne (zentralen Ver-

sorgungsbereiche) der zentralen Orte der gesamte projektrelevante Einzelhandel erhoben, sodass 

auch untersuchungsrelevante Teilsortimente von Betrieben mit anderem Umsatz- und Verkaufsflä-

chenschwerpunkt Berücksichtigung finden. Die Betrachtung der projektrelevanten Angebotssituati-

on nach Sortimenten stellt die Grundlage zur Ermittlung der möglichen Umverteilungseffekte in den 

zentralen Versorgungsbereichen dar. 
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4.3.1 Innenstadt Dortmund  

Das Hauptzentrum Dortmund-City umfasst den Bereich innerhalb des Walls. Die West-Ost-Aus-

dehnung liegt bei rd. 1.200 Metern, in Nord-Süd-Richtung erstreckt sich die City über rd. 900 Me-

ter. Der Westenhellweg bildet die Hauptlage innerhalb der City. Dort besteht ein dichter Einzelhan-

delsbesatz mit überwiegend filialisierten Einzelhandelsbetrieben. Darüber hinaus stellt das inner-

städtische Einkaufszentrum Thier-Galerie vom Westenhellweg abgehend im westlichen Bereich 

der City einen Angebotsschwerpunkt dar.  

Insgesamt beläuft sich die Gesamtverkaufsfläche der City gemäß Einzelhandelskonzept auf ca. 

200.200 m², wovon rd. 33.000 m² auf die Thier Galerie entfallen. Zu den größten Anbietern zählen 

die Warenhäuser Karstadt (ca. 21.200 m²) und Galeria Kaufhof (ca. 11.800 m²) sowie die Textil-

häuser C&A (ca. 10.500 m²) und Peek & Cloppenburg (ca. 9.300 m²). Insgesamt sind nach Anga-

ben des Einzelhandelskonzeptes 36 großflächige Betriebe in der City ansässig. Angebotsschwer-

punkte bestehen in den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sport 

und Elektronik sowie Wohneinrichtung. Darüber hinaus ist ein vielfältiges Gastronomie- und Dienst-

leistungsangebot vorhanden.  

Bei den projektrelevanten Sortimenten weist die Dortmunder Innenstadt ein differenziertes Einzel-

handelsangebot auf. Im Bereich Möbel sind mit den Einrichtungshäusern Büker und Wim Gelhard 

zwei großflächige inhabergeführte Fachgeschäfte vorhanden. Vier weitere Fachgeschäfte mit Ver-

kaufsflächen zwischen 200 und 300 m² sowie Anbieter, die Möbel als Randsortiment auf kleinerer 

Fläche anbieten (u. a. Karstadt, Depot, Butlers), runden das Angebot ab. Bettwaren sind haupt-

sächlich bei den Warenhäusern Karstadt und Galeria Kaufhof sowie bei zwei Fachgeschäften vor-

zufinden. Teppiche werden lediglich von drei Betrieben angeboten, wobei das Einrichtungshaus 

Azad auf rd. 4.200 m² das mit Abstand größte Angebot vorhält und als regional bedeutsamer An-

bieter fungiert. Im Segment Lampen/ Leuchten sind mit Schur & Hippler (rd. 250 m²) und Lichtpunkt 

(rd. 210 m²) zwei größere Fachgeschäfte vorhanden. Daneben wird das Sortiment von kleineren 

Fachgeschäften sowie als Randsortiment von sonstigen Einrichtungsanbietern geführt. Das bau-

marktspezifische Sortiment Farben, Tapeten und Bodenbeläge wird in der Innenstadt kaum ange-

boten, es konzentriert sich – aufgrund des Flächenbedarfs – fast ausschließlich auf Anbieter au-

ßerhalb der Innenstadt.  

Die als zentrenrelevant klassifizierten Sortimente Haus- und Heimtextilien werden in der Innenstadt 

auf rd. 4.100 m² von einer Vielzahl von Betrieben angeboten. Das größte Angebot besteht bei den 

Warenhäusern Karstadt und Galeria Kaufhof. Gleiches gilt auch für die ebenfalls als zentrenrele-

vant definierten Sortimente Glas, Porzellan, Keramik (GPK) und Haushaltswaren. Insgesamt be-

läuft sich die Verkaufsfläche in den beiden Segmenten auf rd. 8.300 m². Mehr als ein Drittel davon 

wird von den beiden Warenhäusern Karstadt und Galeria Kaufhof angeboten. Das Angebot wird 

durch eine Vielzahl von Filialisten (u. a. Xenos, WMF; Depot, Butlers) und Fachgeschäften (u. a. 

Kemper & Flenne, Wim Gelhard) ergänzt. Der Bereich Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen weist 



Auswirkungsanalyse  •  Möbelhäuser in der Stadt Dortmund 

 33 

hauptsächlich ein Galerien-Angebot auf, aber auch die genannten Einrichtungsanbieter bieten die-

ses Segment auf Teilflächen an.  

Insgesamt beläuft sich die Verkaufsfläche der projektrelevanten Sortimente in der Dortmunder In-

nenstadt auf ca. 24.690 m² und nimmt damit mit ca. 12 % der innerstädtischen Gesamtverkaufsflä-

che nur eine untergeordnete Stellung ein, die vor allem durch das Bekleidungs-, Schuh- und Sport-

angebot geprägt wird. 

Bei differenzierter Betrachtung der Sortimente ist festzustellen, dass das nicht-zentrenrelevante 

Einrichtungsangebot von wenigen größeren Fachgeschäften dominiert wird, die aufgrund des spe-

zialisierten Angebotes (u. a. Design-Möbel, Orientteppiche) nur geringe Angebotsüberschneidun-

gen mit dem Planvorhaben aufweisen werden.  

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist typischerweise ein breiteres Innenstadtangebot vorhan-

den, das sich auf eine Vielzahl von Geschäften verteilt, sodass die Dortmunder Innenstadt ein dif-

ferenziertes Angebot unterschiedlicher Qualitäts- und Preisniveaus, Genres und Zielgruppen um-

fasst.  

 

4.3.2 Dortmunder Nebenzentren  

Dortmund-Aplerbeck 

Das Stadtbezirkszentrum Aplerbeck umfasst im Wesentlichen die Achse Wittbräucker Straße, Ap-

lerbecker Marktplatz und Köln-Berliner Straße. Der größte Anbieter ist Kaufland im südlichen Be-

reich des Stadtbezirkszentrums. Projektrelevant sind insbesondere das Küchenstudio Die Küchen 

Galerie, der Matratzenfachmarkt Matratzen Concord und der Raumausstatter Erlei – Raum & De-

sign.  

Dortmund-Brackel 

Das Stadtbezirkszentrum Brackel erstreckt sich entlang des Brackeler Hellwegs zwischen Breiers-

pfad und Auf dem Kranz. Zu den projektrelevanten Betrieben sind neben dem Badspezialisten 

Göffringmann vorwiegend die Fachmärkte Kik, Tedi, Kodi und Woolworth mit Rand- bzw. Teilsorti-

menten zu zählen.  

Dortmund-Hörde 

Das Stadtbezirkszentrum umfasst den Bereich um den Hörder Bahnhof, den Stiftsplatz, die Faß-

straße bis zur Querstraße Seekante einschließlich der Bereiche um den Friedrich-Ebert-Platz. Als 

Hauptlage können die Hermannstraße und die Alfred-Trappen-Straße identifiziert werden. Projekt-
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relevant sind das Kaufhaus Woolworth sowie die Fachmärkte Kik, Kodi und Ernsting’s family sowie 

eine Reihe kleinerer Fachgeschäfte im Bereich Raumausstattung, Wohnaccessoires und Ge-

schenkartikel. 

Dortmund-Hombruch 

Das Stadtbezirkszentrum Hombruch erstreckt sich entlang der Harkortstraße zwischen den beiden 

Angebotsstandorten Kaufland mit diversen Fachmärkten im Westen sowie Rewe, dm, SuperBio-

Markt und Kaufhaus Dustmann im Osten. Betriebe mit größeren Verkaufsflächen in den projektre-

levanten Sortimenten sind Möbel Dirkes und Dänisches Bettenlager. Gängige Fachmärkte, sonsti-

ge Fachgeschäfte und auch das SB-Warenhaus Kaufland bieten ein umfangreiches Angebot, ins-

besondere bei GPK, Haushaltswaren sowie Heimtextilien an. 

Dortmund-Huckarde 

Die Hauptachsen im Stadtbezirkszentrum Huckarde bilden die Rahmer Straße und die Huckarder 

Straße. Darüber hinaus ist der Rewe-Markt an der Urbanusstraße dem Stadtbezirkszentrum zug-

ordnet. Mit dem Planvorhaben sind jedoch nur geringe Sortimentsüberschneidungen bei innen-

stadtrelevanten Sortimenten festzustellen. Neben GPK, Haushaltswaren sowie Haustextilien, die 

vor allem durch Kik und Tedi angeboten werden, sind nur geringe Angebotsüberschneidungen mit 

zwei Kunstateliers zu erwarten.  

Dortmund-Lütgendortmund 

Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtbezirkszentrum Lütgendortmund sind vor allem an der Werner 

Straße und Limbecker Straße vorzufinden. Die sortimentsbezogene Überschneidungen sind gering 

und konzentrieren sich auf fünf Betriebe. Die größten Überschneidungen in den projektrelevanten 

Sortimenten sind dabei für den Anbieter Centershop festzustellen. 

Dortmund-Mengede 

Das Stadtbezirkszentrum umfasst den Bereich zwischen den Verkehrsachsen Am Amtshaus, 

Mengender Straße, Am Hohen Teich und Heimbrügge. Geprägt wird der zentrale Versorgungsbe-

reich von größeren Lebensmittelbetrieben (u. a. Kaufland, Rewe, Aldi). Abgesehen von kleineren 

Sortimentsüberschneidungen vor allem im Bereich GPK und Haushaltswaren mit Fachmärkten und 

Fachgeschäften (u. a. Kodi, Tedi), ist mit dem Anbieter Henning Raumgestaltung ein größerer An-

bieter im Segment Teppiche, Bodenbeläge, Farben und Tapeten ansässig.  

Dortmund-Neue Mitte Eving 

Entlang der Evinger Straße auf Höhe des Evinger Platzes erstreckt sich das Stadtbezirkszentrum 

Neue Mitte Eving. Als Magnetbetriebe fungieren insbesondere der Elektrofachmarkt Saturn, das 
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SB-Warenhaus real und der Lebensmitteldiscounter Lidl. In Bezug auf die projektrelevanten Sorti-

mente beschränken diese sich überwiegend auf die innenstadtrelevanten Sortimente, die im Rand-

sortiment im SB-Warenhaus sowie bei den Anbietern im zugehörigen Mall-Bereich geführt werden.  

Dortmund-Nordstadt 

Der zentrale Versorgungsbereich Nordstadt umfasst den Bereich der Münsterstraße zwischen 

Mallinckrodtstraße und Mühlenstraße. Größere Sortimentsüberschneidungen sind vor allem für den 

Nonfood-Discounter Tedi und für das Fachgeschäft Emirtex Home im Bereich GPK und Haus-

haltswaren festzustellen. Mit den Anbietern Betten Kalvelage und Sultan Home besteht zudem ein 

relevantes Angebot im Möbelsegment. Weitere Angebotsüberschneidungen sind insbesondere mit 

dem Kaufhaus Woolworth sowie in geringerem Umfang bei weiteren inhabergeführten Fachge-

schäften festzustellen.  

Dortmund-Scharnhorst 

Die Abgrenzung des Stadtbezirkszentrums Scharnhorst umfasst den Bereich zwischen Gleiwitz-

straße und Mackenrothweg. Als größte Anbieter fungieren die Lebensmittelmärkte Rewe und Nor-

ma sowie der Schuhfachmarkt Deichmann. Es bestehen nur geringfügige Sortimentsüberschnei-

dungen zum Planvorhaben, die sich auf geringe Teilflächen der dort ansässigen Fachmärkte Tedi, 

NKD, Ernsting’s family und Kodi beschränken.  
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Abbildung 15  Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Dortmund-
Hauptzentrum 

Dortmund-
Aplerbeck 

Dortmund-
Brackel 

Dortmund-
Hörde 

Dortmund-
Hombruch 

Dortmund-
Huckarde 

Dortmund-
Lütgendortmund 

Dortmund-
Mengede 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

Möbel, Küchen 3.910 5,8 250 0,6 150 0,2 20 (*) 700 0,7 - - - - 30 0,1 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

840 1,3 180 0,3 30 (*) 30 (*) 210 0,3 - - 40 0,1 160 0,5 

Teppiche 4.000 14,0 20 0,1 - - - - - - - - - - - - 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

10 (*) 20 (*) 10 (*) - - 70 0,1 - - - - 800 1,0 

Lampen, Leuchten 840 3,9 - - 30 0,1 20 0,1 30 0,1 - - - - 10 (*) 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

9.600 25,0 470 1,0 220 0,3 70 0,1 1.010 1,2 - - 40 0,1 1.000 1,6 

Haus- und Heimtextilien 4.100 8,1 370 0,7 160 0,3 400 0,8 550 1,1 60 0,1 110 0,2 130 0,3 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

4.620 11,6 100 0,2 350 0,8 340 0,7 460 1,0 70 0,1 270 0,6 240 0,4 

Haushaltswaren 3.640 8,9 90 0,2 500 0,8 580 1,0 640 1,3 - - 100 0,3 150 0,3 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

880 1,5 20 0,1 70 0,2 90 0,3 150 0,3 110 0,2 30 0,1 120 0,2 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

13.240 30,1 580 1,2 1.080 2,1 1.410 2,8 1.800 3,7 240 0,4 510 1,2 640 1,2 

Projektrelevante Sorti-
mente gesamt 

22.840 55,1 1.050 2,2 1.300 2,4 1.480 2,9 2.810 4,9 240 0,4 550 1,3 1.640 2,8 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen) 
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Dortmund-
Neue Mitte 

Eving 

Dortmund-
Nordstadt 

Dortmund-
Scharnhorst 

Lünen-
Innenstadt 

Lünen-
Brambauer 

Lünen-Lünen-
Süd 

Zone I 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

Möbel, Küchen - - 1.000 1,5 - - 290 0,7 - - 2.750 4,1 9.100 13,7 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

30 (*) 170 0,2 10 (*) 20 (*) 10 (*) 340 0,5 2.070 3,2 

Teppiche - - 180 0,6 - - 280 1,0 - - - - 4.480 16,8 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

- - 10 (*) 10 (*) 20 (*) 10 (*) 10 (*) 970 5,4 

Lampen, Leuchten 10 (*) 10 (*) - - 60 0,2 - - 100 0,4 1.110 4,8 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

40 (*) 1.370 2,3 20 (*) 670 1,9 20 (*) 3.200 5,0 17.730 38,5 

Haus- und Heimtextilien 100 0,2 230 0,4 70 0,1 290 0,6 80 0,1 120 0,2 6.770 13,2 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

300 0,7 630 1,6 80 0,1 670 1,4 80 0,1 250 0,6 8.460 19,9 

Haushaltswaren 180 0,4 480 0,5 210 0,3 290 0,5 200 0,3 180 0,4 7.240 15,2 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

20 (*) 30 0,1 20 (*) 150 0,3 30 (*) 10 (*) 1.730 3,3 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

600 1,3 1.370 2,6 380 0,5 1.400 2,8 390 0,5 560 1,2 24.200 51,6 

Projektrelevante Sorti-
mente gesamt 

640 1,3 2.740 4,9 400 0,5 2.070 4,7 410 0,5 3.760 6,2 41.930 90,1 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)   
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Bergkamen-
Mitte 

Bönen-
Ortsmitte 

Bochum-
Innenstadt 

Castrop-
Rauxel-
Altstadt 

Datteln-
Innenstadt 

Hagen-
Innenstadt 

Hagen-Boele Hagen-Eilpe 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

Möbel, Küchen 710 0,7 150 0,2 7.860 15,7 3.170 4,7 1.370 3,1 300 0,4 10 (*) - - 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

230 0,3 - - 470 1,0 230 0,3 60 0,1 440 0,7 150 0,2 - - 

Teppiche - - - - 170 0,4 - - 10 (*) 140 0,5 - - - - 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

20 (*) 50 0,1 - - 20 (*) 110 0,1 20 (*) - - - - 

Lampen, Leuchten - - - - 110 0,4 630 2,5 90 0,3 130 0,5 10 (*) - - 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

960 1,0 200 0,3 8.610 17,5 4.050 7,5 1.640 3,6 1.030 2,1 170 0,2 - - 

Haus- und Heimtextilien 330 0,5 70 0,1 1.480 3,1 300 0,6 330 0,6 1.890 3,5 60 0,1 - - 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

140 0,3 90 0,2 2.070 4,6 480 1,2 680 1,6 1.500 3,5 120 0,2 10 (*) 

Haushaltswaren  330 0,6 20 (*) 1.310 2,3 560 1,1 430 0,9 1.680 3,6 - - - - 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

30 0,1 10 (*) 380 0,7 120 0,2 150 0,3 260 0,5 40 0,1 - - 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

830 1,5 190 0,3 5.240 10,7 1.460 3,1 1.590 3,4 5.330 11,1 220 0,4 10 (*) 

Projektrelevante Sor-
timente gesamt 

1.790 2,5 390 0,6 13.850 28,2 5.510 10,6 3.230 7,0 6.360 13,2 390 0,6 10 (*) 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)  
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Hagen-Haspe 
Hagen-

Hohenlimburg 
Herdecke-
Innenstadt 

Herne-Mitte 
Herne-Wanne 

Mitte 
Holzwickede Kamen-City 

Kamen-
Heeren  
Werve 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

Möbel, Küchen 270 0,4 - - 50 0,1 20 (*) 390 0,4 450 0,5 1.200 1,8 3.000 7,5 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

50 0,1 - - 10 (*) 510 0,8 20 (*) 360 0,5 140 0,2 - - 

Teppiche - - - - - - 50 0,2 - - 10 (*) - - - - 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

10 (*) - - 10 (*) 10 (*) 30 (*) 10 (*) 20 (*) - - 

Lampen, Leuchten 260 1,0 - - 40 0,2 10 (*) - - - - 10 0,1 - - 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

590 1,5 - - 110 0,3 600 1,0 440 0,4 830 1,0 1.370 2,1 3.000 7,5 

Haus- und Heimtextilien 180 0,3 40 0,1 190 0,3 630 1,2 130 0,2 320 0,6 300 0,5 - - 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

430 1,0 10 (*) 250 0,5 1.330 2,9 320 0,6 340 0,3 600 1,4 100 0,2 

Haushaltswaren 240 0,5 - - 170 0,3 630 1,3 270 0,4 100 - 460 0,9 - - 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

80 0,2 - - 40 0,1 90 0,2 30 (*) 40 0,1 270 0,5 40 0,1 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

930 2,0 50 0,1 650 1,2 2.680 5,6 750 1,2 800 1,1 1.630 3,3 140 0,3 

Projektrelevante Sor-
timente gesamt 

1.520 3,5 50 0,1 760 1,5 3.280 6,6 1.190 1,6 1.630 2,1 3.000 5,4 3.140 7,8 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)  
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Kamen-Methler 
Oer-

Erkenschwick-
Hauptzentrum 

Olfen 
Recklinghausen-

Altstadt 
Recklinghausen-

Süd 
Schwerte-
Innenstadt 

Selm-
Kreisstraße 

Selm-Bork 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in 
m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in 
m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

Möbel, Küchen - - - - 300 0,4 30 (*) - - 50 (*) 90 0,3 - - 

Bettwaren (inkl. Mat-
ratzen, Lattenroste) 

- - 30 (*) - - 110 0,2 70 0,1 30 (*) 60 0,1 - - 

Teppiche - - - - 20 0,1 450 1,5 - - - - - - - - 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

- - 30 (*) 40 (*) 360 0,4 40 (*) 100 0,1 20 (*) - - 

Lampen, Leuchten 10 (*) - - 40 0,1 30 0,1 10 (*) 20 0,1 - - - - 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

10 (*) 60 (*) 400 0,6 980 2,2 120 0,1 200 0,2 170 0,4 - - 

Haus- und Heimtextili-
en 

10 (*) 270 0,5 80 0,2 910 1,9 330 0,6 310 0,6 200 0,4 - - 

Glas, Porzellan, Kera-
mik (GPK) 

40 0,1 330 0,6 290 0,6 1.650 3,9 260 0,6 630 1,3 270 0,6 - - 

Haushaltswaren - - 300 0,5 - - 580 1,4 220 0,4 420 0,7 210 0,5 - - 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

- - 20 (*) 10 (*) 250 0,5 50 0,1 80 0,1 30 (*) - - 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

50 0,1 920 1,6 380 0,8 3.390 7,7 860 1,7 1.440 2,7 710 1,5 - - 

Projektrelevante Sor-
timente gesamt 

60 0,1 980 1,6 780 1,4 4.370 9,9 980 1,8 1.640 2,9 880 1,9 - - 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)  
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Innenstadt/ Ortskern 
(ZVB) 

Projektrelevante 
Sortimente 

Selm-
Ludgeristraße 

Unna-
Innenstadt 

Unna-
Königsborn 

Unna-
Massen 

Waltrop-
Innenstadt 

Waltrop-
Waltrop Ost 

Werne-Kernstadt 
Witten-

Innenstadt 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. 
in  

Mio. 
€ 

Möbel, Küchen - - 140 0,2 70 0,1 210 0,3 110 0,2 - - - - 20 (*) 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

- - 50 0,1 - - - - 280 0,4 - - 20 (*) 230 0,4 

Teppiche - - - - - - - - - - - - - - 70 0,2 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

- - 10 (*) - - - - 340 0,4 - - 10 (*) 10 (*) 

Lampen, Leuchten 10 (*) 20 0,1 - - 10 (*) 20 0,1 10 (*) - - 20 0,1 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

10 (*) 220 0,4 70 0,1 220 0,3 750 1,1 10 (*) 30 (*) 350 0,7 

Haus- und Heimtextilien 60 0,1 600 1,2 60 0,1 30 (*) 370 0,7 10 (*) 150 0,3 970 2,0 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

200 0,4 550 1,0 10 (*) 60 0,1 380 0,7 50 0,1 250 0,5 1.020 2,2 

Haushaltswaren  100 0,2 260 0,5 - - - - 180 0,3 - - 110 0,2 480 0,9 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

10 (*) 230 0,4 - - - - 40 0,1 - - 160 0,3 80 0,2 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

370 0,7 1.640 3,1 70 0,1 90 0,1 970 1,8 60 0,1 670 1,3 2.550 5,3 

Projektrelevante Sor-
timente gesamt 

380 0,7 1.860 3,5 140 0,2 310 0,4 1.720 2,9 70 0,1 700 1,3 2.900 6,0 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen) 
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Fortsetzung: Projektrelevanter Einzelhandel in den Innenstädten und Nebenzentren in der Region 

Projektrelevante 
Sortimente 

Zone II 
Zone I und  

Zone II gesamt 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

VKF  
in m² 

Ums. in  
Mio. € 

Möbel, Küchen 19.970 37,0 29.070 50,7 

Bettwaren (inkl. Matrat-
zen, Lattenroste) 

3.550 5,5 5.620 8,7 

Teppiche 920 4,0 5.400 20,8 

Farben, Tapeten,  
Bodenbeläge 

1.270 5,9 2.240 11,3 

Lampen, Leuchten 1.490 5,6 2.600 10,4 

Nicht-innenstadt-
relevante Sortimente 
gesamt 

27.200 52,1 44.930 90,6 

Haus- und Heimtextilien 10.610 20,3 17.380 33,5 

Glas, Porzellan, Keramik 
(GPK) 

14.470 31,2 22.930 51,1 

Haushaltswaren  9.060 17,6 16.300 32,8 

Kunstgewerbe, Bilder/  
-Rahmen 

2.540 4,8 4.270 8,1 

Zentrenrelevante Sor-
timente gesamt 

36.680 73,9 60.880 125,5 

Projektrelevante Sorti-
mente gesamt 

63.880 126,0 105.810 216,1 

(*) marginal 
Quelle: BBE-Erhebung Juli 2016, eigene Berechnung (Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)  
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4.3.3 Haupt- und Nebenzentren der Nachbarstädte 

Analog zum Angebot der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Dortmund werden die Innen-

städte und Nebenzentren der Nachbarstädte (Zone I und II des abgegrenzten Einzugsgebietes) im 

Hinblick auf ihre projektrelevanten Angebotsstrukturen dargestellt und bewertet (vgl. Abbildung 15). 

Für die einzelnen Sortimente ist folgende Angebotssituation gegeben:  

 Das Kernsortiment Möbel/ Küchen wird vor allem von großflächigen Küchenanbietern in 

Kamen-Heeren-Werve (Küchen Specht), Castrop-Rauxel-Altstadt (Küchen Brauckhoff) und 

Bochum (Meda) sowie großflächigen Einrichtungshäusern in Lünen-Süd (Magic Home), 

Kamen (Möcking Einrichten) und in der Innenstadt Bochum (Casamobile) geprägt. Das 

Angebot in dem Segment wird durch Filialisten (u. a. Dänisches Bettenlager, Xenos, De-

pot) und kleinteilige Geschäfte in den umliegenden Zentren ergänzt.  

 Ein größeres Teppichangebot ist nur in den Innenstädten von Recklinghausen (Teppich-

haus Kaiser) und Lünen (Said Orientteppiche) durch Fachgeschäfte für Orientteppiche 

vorhanden. Darüber hinaus sind im Naheinzugsgebiet lediglich 12 weitere Anbieter mit 

Verkaufsflächen von überwiegend weniger als 100 m² vorzufinden. Auch als Randsorti-

mente werden Teppiche in den zentralen Versorgungsbereichen nur in geringem Maße 

angeboten. 

 Lampen und Leuchten werden in den zentralen Versorgungsbereichen des Untersu-

chungsraumes von rd. 50 Anbietern geführt, die jedoch überwiegend weniger als 50 m² 

Verkaufsflächen und damit ein spezialisiertes Angebot aufweisen. Größere Fachgeschäfte 

befinden sich in Castrop-Rauxel (Lichthaus am Markt), Hagen-Haspe (Bergenthal) und in 

der Innenstadt von Hagen (Elektro Böhme).  

 Das Segment Farben, Tapeten, Bodenbeläge wird in den untersuchten Innenstädten und 

Nebenzentren vorwiegend als Randsortiment der Warenhäuser (u. a. Woolworth) und der 

Nonfood-Discounter (u. a. Tedi, Kodi) auf jeweils weniger als 5 m² Verkaufsfläche geführt. 

Die wenigen größeren Anbieter sind auf Fliesen und sonstige Bodenbeläge spezialisiert 

(u. a. Parador Parkett/ Fliesen in Waltrop, Sliwa Bodenbeläge und Fliesen Pastrella in 

Recklinghausen sowie Fliesenstudio in Datteln). Damit ist auch in den zentralen Versor-

gungsbereichen der Nachbarstädte kein größeres Angebot vorhanden, sodass in diesem 

Angebotssegment dezentrale Versorgungsstrukturen prägend sind.  

 Haus- und Heimtextilien werden in fast allen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen 

angeboten. Das Angebot konzentriert sich vor allem auf Randsortimente von Warenhäu-

sern (u. a. Kaufhof, Woolworth), auf Fachmärkte im Einrichtungssegment (u. a. Dänisches 

Bettenlager) und zahlreiche weitere Fachgeschäfte, die auf Bettwaren und Raumausstat-

tung spezialisiert sind. Größere Anbieter sind vor allem in den Innenstädten von Hagen 
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(u. a. Alfatex Stoffland, Galeria Kaufhof, Dänisches Bettenlager), Bochum (u.a. Textilhaus 

Baltz, Betten Korten) und Witten (u.a. Galeria Kaufhof, Wülbern Bettenhaus) ansässig. 

 Die innenstadttypischen Sortimente Glas, Porzellan, Keramik (GPK) und Haushaltswaren 

zählen ebenfalls in nahezu allen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen zum Ange-

bot. Größere Angebote sind dabei in den Warenhäusern (u. a. Galeria Kaufhof in Hagen, 

Woolworth u. a. in Herne, Waltrop) sowie in diversen Fachmärkten (u. a. Depot in Reck-

linghausen, Herne und Datteln, Xenos u. a. in Bochum, Recklinghausen) vorzufinden. Fer-

ner werden Haushaltswaren/ GPK von einer Vielzahl an Non-Food-Discountern (u. a. Kodi, 

Tedi, Kik, Centershop) und inhabergeführten Fachgeschäften geführt.  

 Die Sortimentsgruppe Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen wird überwiegend in kleinteiligen 

Einzelhandelsgeschäften (unter 50 m² Verkaufsfläche) angeboten. Insbesondere bei Bil-

dern/ -Rahmen prägen Galerien das Angebot. Fotogeschäfte, Geschenkartikelläden und 

eine Reihe von Filialisten im Bereich Einrichtungsbedarf (u. a. Xenos, Depot, Woolworth, 

NanuNana, Kik, Tedi, Kodi) sind in diesem Segment die gängigen Anbieter.  

 

4.3.4 Fazit 

Zusammenfassend lässt sich die Wettbewerbssituation wie folgt charakterisieren: 

 Insgesamt besteht durch die Lage im Verdichtungsraum Ruhrgebiet ein differenziertes An-

gebot in den projektrelevanten Sortimenten, da im Naheinzugsgebiet eine Vielzahl von In-

nenstädten bzw. Hauptzentren und Nebenzentren die Versorgung z. T. auch mit speziali-

sierten Einrichtungsangeboten sicherstellt.  

 Angebotsüberschneidungen zwischen den Planvorhaben und den zentralen Versorgungs-

bereichen beziehen sich vor allem auf die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ 

Haushaltswaren sowie Haus- und Heimtextilien. Die Sortimente Bettwaren, Teppiche und 

Bodenbeläge/ Farben/ Tapeten, Lampen/ Leuchten sind in keinem der untersuchten zent-

ralen Versorgungsbereiche als zentrenprägend zu bewerten. 

 Das Möbelkernsegment wird in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen nur auf 

relativ geringen Verkaufsflächen angeboten. Bei den ansässigen Möbelanbietern handelt 

es sich insbesondere um Küchenspezialisten oder Möbelanbieter im hochpreisigen Seg-

ment, sodass in den zentralen Versorgungsbereichen keine umfassende Möbelversorgung 

hergestellt wird.  

 Das projektrelevante Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen ist 

hinsichtlich Betriebstypen, Verkaufsflächendimensionierung, Zielgruppenansprache etc. 
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überwiegend darauf ausgerichtet, eine Versorgungsbedeutung für die Wohnbevölkerung 

im näheren Umfeld zu entfalten, eine regionale Versorgungsfunktion kommt vor allem der 

Dortmunder Innenstadt zu. 

Insgesamt lässt sich festhalten, dass die projektrelevante Angebotsstruktur vor allem bei den nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten durch Fachmärkte in dezentralen Standortlagen geprägt wird. Auch 

bei den projektierten zentrenrelevanten Sortimenten sind nur teilweise Angebotsüberschneidungen 

mit den innerstädtischen Fachgeschäften und Warenhäusern gegeben.  

Die größeren Möbelanbieter im Untersuchungsraum, die sich überwiegend außerhalb der zentralen 

Versorgungsbereiche befinden, sind somit sowohl im Hinblick auf die Abgrenzung des Einzugsge-

bietes als auch hinsichtlich der zu untersuchenden städtebaulichen Auswirkungen des geplanten 

Möbelhauses von vorrangiger Bedeutung. Das aktuelle Wettbewerbsgefüge im Umland des Plan-

vorhabens wird derzeit im Wesentlichen von diesen Anbietern geprägt. 
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5 Absatzwirtschaftliche und städtebauliche Auswirkungen 

5.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft  

Die Prognose des Umsatzes, den das Planvorhaben mit einer Verkaufsfläche von insgesamt rd. 

40.000 m² am Standort Hildastraße in Dortmund erzielen wird, bildet die Voraussetzung für die Be-

stimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch möglicherweise hervorgeru-

fenen städtebaulichen Auswirkungen. 

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hängt zum einen von der Verkaufsflächengröße und von 

der Sortimentsaufteilung des Betriebes ab. Zum anderen nehmen aber auch das Bevölkerungspo-

tenzial im Einzugsgebiet, die Gesamtattraktivität des Standortes und die Intensität des Wettbe-

werbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz. 

In der nachfolgenden Tabelle sind die Marktanteile für das projektierte Möbelhaus am Standort 

Dortmund-Hildastraße differenziert nach Herkunftsgebieten darstellt. Hierbei ist zu berücksichtigen, 

dass die Reichweite des Möbelanbieters vor allem von folgenden Faktoren abhängig ist: 

 Betriebstyp, Sortimentsniveau, Sortimentsvielfalt 

 Standort, Erreichbarkeit 

 Wettbewerbsqualität 

 Leistungsfähigkeit, Preispolitik 

 Werbeintensität und Werbereichweite. 

Bei der Prognose der Umsatzherkunft ist zu berücksichtigen, dass Konsumenten beim Einkauf von 

Möbeln und anderen aperiodischen Waren bereit sind, längere Fahrdistanzen auf sich zu nehmen, 

als bei der Deckung des periodischen Bedarfs. Wesentliche Gründe hierfür sind der vergleichswei-

se hohe Warenwert, die lange Nutzungsdauer von Möbeln und die daraus resultierende geringe 

Einkaufshäufigkeit. 

Die großen Möbelhäuser (über 25.000 m² VKF, hierzu zählt auch das Planvorhaben) erreichen 

noch in 30 Minuten Fahrzeitzone relativ hohe Marktanteile, während kleinere Einrichtungshäuser 

keine nennenswerten Marktanteile oberhalb einer 20-Minuten-Zeitdistanz generieren. Möbelmit-

nahmemärkte und andere Selbstbedienungs-Konzepte haben i. d. R. deutlich begrenztere Ein-

zugsgebiete (Ausnahme IKEA), profitieren bei Verbundstandorten mit Wohnkaufhäusern jedoch 

von deren Ausstrahlungskraft. 

Bei der Umsatzprognose und der Prognose der Marktanteile wird eine hohe Leistungsfähigkeit des 

projektierten Anbieters zugrunde gelegt. Da das Möbelangebot in der Region bereits durch regional 
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ausstrahlende Wettbewerber geprägt ist, der Standort über eine hohe Verkehrsgunst verfügt und 

die Kunden bereit sind, für den Möbeleinkauf größere Fahrzeiten in Kauf zu nehmen, ist von einer 

überdurchschnittlichen Umsatzleistung und einer relativ hohen Kundenbindung in den Umland-

kommunen auszugehen.  

Gleichwohl wird die Umsatzerwartung des zu untersuchenden Möbelhauses am Standort Hilda-

straße auch davon abhängen, ob das projektierte Möbelhaus am Dortmunder Standort Sorbenweg 

realisiert wird. Da die Marktpositionierung und damit die Zielgruppenansprache der beiden Groß-

möbelhäuser vergleichbar sein werden, weisen die beiden Möbelprojekte auch hohe Überschnei-

dungen im Marktgebiet auf. Damit sind im Realisierungsfall beider Projekte gegenseitige Wettbe-

werbseffekte und damit geringere Umsatzleistungen für beide Vorhaben zu erwarten. Im Folgen-

den werden zwei Szenarien zugrunde gelegt: 

 Szenario 1: Realisierung des Möbelmarktes am Standort Hildastraße in Dortmund-Nord 

(XXXLutz) unter der Annahme, dass das Vorhaben „Sorbenweg“ nicht realisiert wird. 

 Szenario 2: Realisierung des Möbelmarktes am Standort Hildastraße in Dortmund-Nord 

(XXXLutz) unter der Annahme, dass ein Segmüller Möbelhaus am Standort „Sorbenweg“ 

in Dortmund-Lütgendortmund mit einer maximalen Verkaufsfläche von 45.000 m² realisiert 

wird.
13

 

In Szenario 1 ist unter Berücksichtigung der vorgenannten Faktoren und des vorhandenen Kauf-

kraftpotenzials im Einzugsgebiet für das projektierte Möbelhaus am Standort Dortmund-Hildastraße 

von einem Planumsatz von max. 96 Mio. € (inkl. Bäckerei, Kiosk) auszugehen (vgl. Abbildung 16). 

Hinsichtlich der Umsatzherkunft kann das Planvorhaben voraussichtlich ca. 10 % des Kaufkraftpo-

tenzials in der Zone I (Kerneinzugsgebiet) binden. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) wird eine 

Kaufkraftbindung von ca. 4 % prognostiziert, während die Marktdurchdringung im Verflechtungsbe-

reich (Zone III) mit ca. 1 % Kaufkraftbindung deutlich geringer ausfallen wird.  

Die Streuumsätze werden sich voraussichtlich auf ca. 9 % des Planumsatzes (ca. 8,6 Mio. €) be-

laufen, die aus der weitreichenden Ausstrahlungskraft des Standortes (regionale Bedeutung der 

Stadt Dortmund) resultieren und sich räumlich auf einen großen Bereich beziehen, ohne Bin-

dungsquoten von mehr als 1 % zu ermöglichen. 

 

                                                      
13

  Nach der im Februar 2017 vorgelegten Umsatzprognose im Rahmen der GMA-Auswirkungsanalyse 
zur Ansiedlung eines Segmüller Möbelhauses am Standort Sorbenweg in Dortmund ist für das Seg-
müller-Planvorhaben (ohne XXXLutz-Realisierung) ein maximaler Umsatz von ca. 170 - 200 Mio. € 
zugrunde zu legen. 
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Abbildung 16 Kaufkraftpotenzial, erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbindung des 

Planvorhabens (Szenario 1) 

Einzugsbiet 

Erwarteter Umsatz in Mio. € 

Erwarte-
ter  

Umsatz  
in % 

Kaufkraft 
in Mio. € 

Kauf-
kraftbin-

dung in % 

Nicht-
zentrenre-

levante 
Sortimen-

te 

Zentren-
relevante 
Sortimen-

te 

Planvor-
haben 

gesamt 

Zone I 36,3 4,1 40,4 42 392,4 10 

Zone II 27,4 2,2 29,6 31 843,8 4 

Zone III 15,7 1,2 16,9 18 1.237,9 1 

Streuumsatz 7,9 0,7 8,6 9 ./. ./. 

Planvorhaben gesamt 87,3 8,2 95,5 100 ./. ./. 

Quelle:  BBE-Berechnungen (ohne Bäckerei, Kiosk; Umsatz ca. 0,5 Mio. €); Gliederung der Zentrenrelevanz nach Dort-
munder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 2.3) 

Insgesamt werden von dem zu erwartenden Gesamtumsatz ca. 73 % innerhalb des engeren Ein-

zugsgebietes der Zonen I und II generiert. Knapp ein Fünftel des Umsatzes wird mit Kunden aus 

dem Ferneinzugsgebiet erwirtschaftet (Zone III). Die diffusen Zuflüsse resultieren aus dem Ver-

kehrslagewert des Standortes und belaufen sich voraussichtlich auf weitere 9 % des Umsatzes. 

Das geplante Möbelhaus wird voraussichtlich eine flächenbezogene Umsatzleistung von ca. 2.400 

€ je m² Verkaufsfläche erzielen. Unter Berücksichtigung branchenüblicher Flächenleistungen und 

der Wettbewerbssituation im Großraum ist diese mittelfristige Umsatzerwartung als „Worst Case“-

Ansatz zu bewerten. 

Die im Durchschnitt im einrichtungsrelevanten Einzelhandel erreichte Flächenleistung (Umsatz je 

m² VKF) kann stark variieren. So erreichen laut einer Marktstudie der „Möbel Kultur“ – Möbelhandel 

2010 die klassischen Möbel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsfläche von 5.000 - 20.000 m² die 

niedrigste durchschnittliche Flächenleistung mit ca. 700 € je m² Verkaufsfläche, die höchste dage-

gen die Küchenfachmärkte und Küchenstudios mit ca. 2.500 € je m² Verkaufsfläche. Das Mittelfeld 

mit einer durchschnittlichen Raumleistung von ca. 1.300 € je m² Verkaufsfläche belegt der Be-

triebstyp Wohnkaufhaus (über 20.000 m² VKF).  

Bei sehr erfolgreichen Möbelhäusern sind auch Flächenproduktivitäten in einer Größenordnung 

von rd. 2.000 bis 2.400 € je m² Verkaufsfläche möglich, bei IKEA und Möbel Segmüller liegen diese 

Werte noch deutlich darüber (vgl. Abbildung 17). Bei preisorientierten Möbelmitnahmemärkten 

werden in der Regel Flächenproduktivitäten von rd. 1.300 bis 1.700 € je m² Verkaufsfläche erreicht. 

Auch die Firma XXXL Lutz erreicht im Durchschnitt eine Flächenleitung von ca. 1.300 € je m² Ver-

kaufsfläche. 
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Abbildung 17 Einordnung der Planumsätze in den Vergleich der Flächenleistungen 

ausgewählter Möbelhändler in Deutschland 

 

Quelle: BBE-Darstellung (auf Basis von EHI-Daten Stand: 2012) 

Abbildung 18 Umsatzerwartung des projektierten Möbelhauses nach Sortimenten  

(Szenario 1) 

Sortimente  
Verkaufs-

fläche  
in m² 

Raumleistung 
in € je m² VK 

Umsatz 
in Mio. € 

Nicht-zentrenrelevante Sortimente, davon 37.500 2.300 87,3 

Möbel, Küchen 34.180 2.300 78,8 

Bettwaren (inkl. Matratzen, Lattenroste) 1.050 2.100 2,2 

Farben, Tapeten, Bodenbeläge
1
 330 900 0,3 

Teppiche 950 2.600 2,5 

Lampen, Leuchten 990 3.600 3,5 

Zentrenrelevante Sortimente, davon 2.450 3.300 8,2 

Haus- und Heimtextilien 800 3.500 2,8 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 670 3.600 2,4 

Haushaltswaren 640 3.100 2,0 

Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 340 3.000 1,0 

Sortimente gesamt
2
 39.950 2.400 95,5 

(*) marginal 
1
  inkl. Rollos, Markisen, Zubehör 

2
  zzgl. Bäckerei / Kiosk 50² VKF im Möbelhaus (ca. 0,5 Mio. € Einzelhandelsumsatz) 

Quelle: BBE-Prognosen und Berechnungen (Werte gerundet) 
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Die sortimentsbezogene Umsatzerwartung ist der Abbildung 18 zu entnehmen. Dabei ist zu be-

rücksichtigen, dass für die zentrenrelevanten Sortimente eine höhere Flächenleistung zu prognos-

tizieren ist als für die nicht-zentrenrelevanten Sortimente mit einer flächenintensiven Warenpräsen-

tation.  

Wie bereits dargestellt, wird mit rd. 94 % der größte Flächenanteil auf die nicht-zentrenrelevanten 

Sortimente (Kernsortiment und nicht-zentrenrelevante Randsortimente) sowie ca. 6 % auf die zen-

trenrelevanten Sortimente entfallen. In der hier dargestellten Maximalvariante (Worst-Case-Szena-

rio) liegt die Umsatzerwartung bei rd. 96 Mio. € (inkl. Bäckerei/ Kiosk), davon entfällt ein Umsatzan-

teil von rd. 8,7 Mio. € (rd. 9 %) auf zentrenrelevante Sortimente.  

Der Vergleich mit den flächenbezogenen Umsätzen des Fachhandels (vgl. Abbildung 19) zeigt, 

dass auch sortimentsbezogen für das projektierte Möbelhaus hohe Umsätze zugrunde gelegt wer-

den. Dabei ist zu berücksichtigen, dass i. d. R. der Fachhandel eine höhere flächenbezogene Leis-

tungsfähigkeit aufweist als die „Fachabteilungen“ eines großen Möbelhauses, die sich durch eine 

flächenintensivere Warenpräsentation auszeichnen. 

Abbildung 19 Vergleich der sortimentsbezogenen Verkaufsflächenleistung 

Sortimente 
Verkaufs-

fläche  
in m² 

Umsatz 
in Mio. € 

Verkaufs-
flächenleis-

tung 
in € je m² 

VK 

Zum Ver-
gleich: VK-
Leistung im 
Fachhandel

3
 

in € je m² VK 

Möbel, Küchen 34.180 78,8 2.300 1.100 - 1.300 

Teppiche, Bodenbeläge, Farben, 
Tapeten

1
  

1.280 2,8 2.200 2.000 - 3.000 

Lampen, Leuchten 990 3,5 3.500 k. A. 

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 
(inkl. Matratzen, Lattenroste) 

1.850 5,0 2.700 1.500 - 1.900 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK), 
Haushaltswaren, Kunstgewerbe, 
Bilder/ -Rahmen 

1.650 5,4 3.300 1.700 - 2.900 

Sortimente gesamt
2
 39.950 95,5 2.400 ./. 

1
  inkl. Rollos, Markisen, Zubehör 

2
  zzgl. Bäckerei / Kiosk (ca. 50 m² Verkaufsfläche/ 0,5 Mio. € Einzelhandelsumsatz) 

3
  Vergleichswerte des Fachhandels, Quelle: BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, erstellt im Auftrag des 

Bayerischen Staatsministeriums für Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie 
Quelle: BBE-Berechnungen (Werte gerundet) 

Im Fazit wird für das Planvorhaben im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung ein Gesamtumsatz 

von rd. 96 Mio. € prognostiziert. Hiermit wird für das Planvorhaben eine überdurchschnittliche Leis-

tungsfähigkeit unterstellt. Die angesetzte Flächenproduktivität liegt mit ca. 2.400 € je m² Verkaufs-

fläche auf dem Niveau von sehr erfolgreichen, großen Möbelhäusern.  
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In Szenario 2 ist bei zeitgleicher Ansiedlung des Segmüller-Möbelhauses in Lütgendortmund von 

einem deutlich stärkeren Wettbewerbsumfeld im Möbelangebot der Stadt Dortmund auszugehen, 

sodass der projektierte Möbelmarkt am Standort Hildastraße (XXXLutz) eine geringere Marktdurch-

dringung und damit einen geringeren Umsatz erzielen kann. Insbesondere im westlichen Dortmun-

der Stadtgebiet (Zone I) sowie in den westlichen Nachbarstädten Herne, Bochum, Witten, Herd-

ecke (jeweils Zone II), Hattingen, Essen, Bottrop und Gelsenkirchen (jeweils Zone III) wird das Un-

tersuchungsvorhaben deutlich geringere Marktanteile erzielen können. 

Vor diesem Hintergrund wird für das Planvorhaben am Standort Hildastraße (XXXLutz) ein Umsatz 

von max. 70 Mio. € prognostiziert (vgl. Abbildung 20). Mit knapp 46 % Umsatzanteil wird der über-

wiegende Teil mit Kunden aus der Zone I generiert. In Zone II wird mit 27 % Umsatzanteil ein deut-

lich geringerer Wert als in Szenario 1 erzielt. Im Ferneinzugsgebiet (Zone III) wird ein Umsatzanteil 

von rd. 17 % erwirtschaftet.  

Abbildung 20 Kaufkraftpotenzial, erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbindung des 
Planvorhabens (Szenario 2) 

Einzugsbiet 

Erwarteter Umsatz in Mio. € 

Erwarteter  
Umsatz  

in % 

Kaufkraft 
in Mio. € 

Kauf-
kraftbin-

dung in % 

Nicht-
zentrenre-

levante 
Sortimente 

Zentrenre-
levante 

Sortimente 

Planvor-
haben 

gesamt 

Zone I 28,4 3,6 32,0 46 392,4 8 

Zone II 17,2 1,7 18,9 27 843,8 2 

Zone III 11,3 0,9 12,2 17 1.237,9 1 

Streuumsatz 6,3 0,6 6,9 10 ./. ./. 

Planvorhaben gesamt 63,2 6,8 70,0 100 ./. ./. 

Quelle:  BBE-Berechnungen (ohne Bäckerei, Kiosk; Umsatz ca. 0,5 Mio. €); Gliederung der Zentrenrelevanz nach Dort-
munder Sortimentsliste (vgl. Kapitel 2.3) 

Die sortimentsbezogene Betrachtung zeigt für das Planvorhaben bei gleichzeitiger Realisierung 

des Segmüller-Möbelhauses in Dortmund deutlich geringere Planumsätze in allen Sortimenten. In 

der Summe kann das Planvorhaben in der verstärkten Wettbewerbssituation voraussichtlich nur 

eine Flächenleistung von ca. 1.800 € je m² Verkaufsfläche realisieren. Die gedämpfte Umsatzer-

wartung bezieht sich vor allem auf das Kernsortiment Möbel, Küchen mit einer Flächenleistung von 

ca. 1.700 € je m² Verkaufsfläche, während die zentrenrelevanten Randsortimente mit ca. 2.800 € 

Umsatz je m² Verkaufsfläche weiterhin eine deutlich höhere Leistungsfähigkeit aufweisen. 
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Abbildung 21 Umsatzerwartung des projektierten Möbelhaus nach Sortimenten  

(Szenario 2) 

Sortimente  
Verkaufsflä-

che in m² 
Raumleistung 
in € je m² VK 

Umsatz 
in Mio. € 

Nicht-zentrenrelevante Sortimente, davon 37.500 1.700 63,2 

Möbel, Küchen 34.180 1.700 56,5 

Bettwaren (inkl. Matratzen, Lattenroste) 1.050 1.600 1,7 

Farben, Tapeten, Bodenbeläge
1
 330 600 0,2 

Teppiche 950 2.100 2,0 

Lampen, Leuchten 990 2.800 2,8 

Zentrenrelevante Sortimente, davon 2.450 2.800 6,8 

Haus- und Heimtextilien 800 2.900 2,3 

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) 670 3.000 2,0 

Haushaltswaren 640 2.500 1,6 

Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 340 2.600 0,9 

Sortimente gesamt
2
 39.950 1.800 70,0 

(*) marginal 
1
  inkl. Rollos, Markisen, Zubehör 

2
  zzgl. Bäckerei / Kiosk 50² VKF im Möbelhaus (ca. 0,5 Mio. € Einzelhandelsumsatz) 

Quelle: BBE-Prognosen und Berechnungen (Werte gerundet) 

 

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen 

Im vorherigen Abschnitt wurde die Kaufkraftabschöpfung des Planvorhabens innerhalb des per-

spektivischen Einzugsgebietes prognostiziert. Auf Basis dieser Prognoseberechnungen konnte die 

zu erwartende Umsatzleistung des Planvorhabens ermittelt werden. 

Für die Abschätzung der durch das geplante Möbelhaus induzierten Umsatzumverteilungseffekte 

werden die projektrelevanten Umsätze 

 der Anbieter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, 

 der größeren Möbelanbieter mit mehr als 5.000 m² Verkaufsfläche außerhalb der zentralen 

Versorgungsbereiche und 

 der sonstigen relevanten Anbieter außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. 

kleinere Möbelanbieter mit weniger als 5.000 m² Verkaufsfläche, Warengruppenspezialis-

ten) 
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unterschieden. Im Kerneinzugsgebiet (Zone I) sind an Standorten außerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche die größeren Möbelanbieter Ikea, Roller (2x), Poco und SB-Möbel Boss im Stadt-

gebiet von Dortmund ansässig. Bei den sonstigen Anbietern in Zone I handelt es sich um kleinere, 

auf einzelne Segmente spezialisierte Anbieter (u. a. Multi Polster, Meda Küchen, Seats & Sofas in 

Dortmund), zahlreiche Fachmärkte im Einrichtungssegment (u. a. Hammer, Tedox, Dänisches Bet-

tenlager, Baby Markt in Dortmund z.T. mit mehreren Standorten), Baumärkte (Toom in Lünen, 

Hornbach, Hellweg, Hagebaumarkt in Dortmund), Sonderpostenmärkte (Jawoll, Thomas Philipps in 

Dortmund) und sonstige Anbieter mit Sortimentsüberschneidungen zum Planvorhaben (u. a. Fach-

handel für Bodenbeläge, Fachgeschäfte für Lampen/ Leuchten).  

Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) sind die Möbelhäuser Ostermann/ Trends in Witten und 

Recklinghausen, Hardeck/ Hardi in Bochum, Zurbrüggen in Herne und Unna sowie Ikea in Kamen 

prägende Anbieter außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Ähnlich wie in Zone I sind un-

ter den sonstigen Anbietern kleinere Möbelmärkte (u. a. Möbel Boss in Castrop-Rauxel, Podi Mar-

ken-Polster-Discount in Hagen), Küchenstudios (z.B. Küchen Jorißen in Hagen, Meda in Kamen, 

Küchen Treff in Waltrop), Fachmärkte im Einrichtungssegment (Dänisches Bettenlager an neun 

Standorten, Tedox an vier Standorten), Baumärkte (u. a. Bauhaus in Hagen, Hellweg in Selm, 

Hornbach in Herne), Sonderpostenmärkte (Thomas Philipps an drei Standorten, Centershop an 

vier Standorten) sowie diverse sonstige Anbieter mit Sortimentsüberschneidungen zum Planvorha-

ben.  

Im Verflechtungsbereich (Zone III) sind weitere regional prägende Möbelhäuser ansässig. Dazu 

zählen XXXL Kröger und IKEA in Essen, Möbel Turflon in Werl, Möbel Finke/ Carré in Hamm, Ost-

ermann in Bottrop, XXXL Sonneborn in Lüdenscheid sowie Poco und Roller in Gelsenkirchen. 

Im Folgenden werden nunmehr die durch die Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte abge-

schätzt, da für die Betrachtung der zu erwartenden städtebaulichen Auswirkungen die durch das 

Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte für die ansässigen Betriebe von Bedeutung sind. 

Anzunehmen ist dabei, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz 

zwangsläufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn ein neuer Anbieter vergrößert nicht 

den verfügbaren "Kaufkraftkuchen", sondern sorgt lediglich für eine räumliche Umverteilung des 

Umsatzes. Dies ist grundsätzlich als Ausdruck erwünschten und zulässigen Wettbewerbs zu se-

hen, kann aber für die Genehmigungsfähigkeit des Planvorhabens eine Rolle spielen, wenn da-

durch negative Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. 

Die Marktbeobachtungen zeigen, dass wettbewerbliche Auswirkungen des Planvorhabens inner-

halb gefestigter Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern, also bei größeren Möbel-

häusern mit gleicher bzw. ähnlicher Warenausrichtung, zum Tragen kommen. Zudem sind Um-

satzumverteilungseffekte gegenüber den Spezialanbietern (z. B. Heimtextil- und Bettfachmärkte, 

Küchenstudios) und Mehrbranchenunternehmen (z. B. Warenhäuser, Bau- und Heimwerkermärk-
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te) im Untersuchungsgebiet zu erwarten. Vor allem bei den zentrenrelevanten Randsortimenten 

werden auch Umverteilungen bei den innerörtlichen Angebotsstrukturen eintreten. 

Ausgehend von der Ist-Situation werden die Veränderungen der Kaufkraftströme im Rahmen einer 

„Kaufkraftstrom-Modellrechnung“ simuliert. Auf Basis dieses Simulationsmodells können Aussagen 

zu den betroffenen Standorten und dem Umfang der Verdrängungseffekte bzw. zu Umsatzeinbu-

ßen getroffen werden.  

Bei der Einschätzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen 

zugrunde gelegt: 

 Beim Möbelkauf akzeptieren die Konsumenten relativ große Fahrdistanzen und fokussie-

ren ihre Nachfrage stärker als bei anderen Branchen auf regional bedeutsame Standorte. 

Hinzu kommen ausgeprägte Präferenzen für bestimmte Stilrichtungen und Preisniveaus, 

sodass sich für die Wettbewerber in der Region sehr große, einander überschneidende 

Einzugsgebiete ergeben. 

 Für alle Sortimente gilt, dass für die Einzelhandelsstandorte bzw. Betriebe mit der größten 

Sortimentsüberschneidung (u. a. anhand der Kriterien Sortiment, Preisniveau, Zielgrup-

penansprache) auch die stärksten Umverteilungseffekte eintreten werden. Im Untersu-

chungsraum stehen die größeren Einrichtungshäuser im Vordergrund. 

 Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundsätzlich die Stärke der 

Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass vergleichbare Einzelhandelsbetriebe 

im näheren Umfeld des Planstandortes stärker von Umsatzverlagerungen betroffen sein 

werden als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe. 

 Aufgrund der Siedlungsstruktur im Ballungsraum Ruhrgebiet sind auch messbare Wettbe-

werbswirkungen im Ferneinzugsgebiet (u. a. Essen, Bottrop, Hamm) zu erwarten.  

 Ebenfalls ist zu berücksichtigen, dass bei Möbeln der Internet- und Versandhandel im 

Bundesdurchschnitt einen Marktanteil von rd. 6 % erreicht.
14

 

Die zu erwartenden Auswirkungen der Ansiedlung des geplanten Möbelhauses am Standort Hilda-

straße in Dortmund werden im Rahmen des Szenario 1 betrachtet. Die zeitgleiche Realisierung 

des Segmüller-Möbelvorhabens am Standort „Sorbenweg“ in Dortmund-Lütgendortmund (Ansied-

lung von Möbeleinzelhandel mit max. 45.000 m² Verkaufsfläche) wird in Szenario 2 zugrunde ge-

legt.  

 

                                                      
14

  Vgl. IFH, Handelsanalyse, Stand: 2015 
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Szenario 1: Alleinige Ansiedlung des geplanten Möbelhauses am Standort Hildastraße  

Im Falle der Ansiedlung des geplanten Möbelhauses am Standort Hildastraße in Dortmund mit ca. 

40.000 m² Verkaufsfläche wird im „Worst-Case“ ein Gesamtumsatz von max. 96 Mio. € prognosti-

ziert. Hiervon entfallen rd. 87,3 Mio. € auf nicht-zentrenrelevante und rd. 8,2 Mio. € auf die zentren-

relevanten Einrichtungssortimente sowie ca. 0,5 Mio. € auf ergänzende Serviceleistungen (Bäcke-

rei/ Kiosk zur Versorgung der Möbelhauskunden).  

Das Planvorhaben wird vor allem mit den hinsichtlich der Sortimentsbreite und -tiefe sowie des 

Preisgenres vergleichbaren Einrichtungshäusern der Region im näheren Umfeld in Wettbewerb tre-

ten. Hierbei ist zu berücksichtigen, dass durch die Ansiedlung des geplanten Möbelanbieters für 

die im Einzugsgebiet lebende Bevölkerung eine attraktive Einkaufsalternative zu den bereits in der 

Region bestehenden Anbietern entsteht. 

Für die im Kerneinzugsgebiet (Zone I) ansässigen großen Möbelhäuser außerhalb von zentra-

len Versorgungsbereichen werden sich die prognostizierten Umsatzeinbußen auf knapp 6 Mio. € 

belaufen. Dies entspricht ca. 5 % ihres derzeitigen Umsatzes. Da es sich vor allem um preisorien-

tierte Möbelmärkte handelt, sind nur relativ geringe Überschneidungen mit dem projektierten Ein-

richtungshaus zu erwarten, sodass sich die Umverteilungen auf einem relativ niedrigen Niveau be-

wegen. Mit IKEA ist darüber hinaus ein sehr starker Wettbewerber vorhanden, der sich jedoch in 

Bezug auf die Positionierung und den Marktauftritt stark von den üblichen Möbelhäusern unter-

scheidet, sodass auch für diesen Wettbewerber nur begrenzte Umverteilungen zu prognostizieren 

sind. 

Aufgrund der räumlichen Nähe sowie der Überschneidungen hinsichtlich der Zielgruppenanspra-

che, Verkaufsflächengröße und des Sortimentskonzeptes mit dem Planvorhaben sind die in der 

Zone II ansässigen großen Möbelhäuser dagegen in deutlich höherem Maße von Umsatzumvertei-

lungen betroffen (ca. 8 % des derzeitigen Umsatzes, gleichbedeutend ca. 52 Mio. €). Dabei ver-

zeichnen die Möbelhäuser in Recklinghausen (ca. 11 %), Unna (ca. 11 %), Witten (ca. 11 %) und 

in Herne (ca. 10 %) hohe Umsatzeinbußen. Für die sonstigen großen Möbelanbieter liegen die 

Umverteilungsquoten bei weniger als 10 %. 

Die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in der Zone III des Einzugsgebietes resultieren daraus, 

dass vor allem die großen Einrichtungshäuser u. a. in Essen, Bottrop, Hamm und Werl heute eine 

starke Marktbedeutung im Untersuchungsraum haben. Bei Realisierung des projektierten, großen 

Möbelwettbewerbers in Dortmund werden Umsatzumverteilungen bei diesen Betrieben in Höhe 

von insgesamt ca. 21 Mio. € ausgelöst, dies ist gleichbedeutend mit einem Umsatzverlust von ca. 

5 % des derzeitigen Umsatzes der großen Möbelhäuser. Aufgrund der Wettbewerbsdichte sind die 

Anbieter in Zone III weniger stark betroffen als die zum Planvorhaben näher gelegenen Anbieter in 

Zone II. In der Einzelbetrachtung weisen die betrachteten größeren Möbelanbieter in Zone III dabei 

maximale Umverteilungsquoten von 6 % auf.  
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Abbildung 22 Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 1)  

 

* inkl. Rollos, Markisen 
(*) marginal 
 

  

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Dortmund-Innenstadt 5,8 0,6 10% 1,3 0,1 8% 14,0 0,6 4% (*) (*) (*) 3,9 0,3 8% 25,0 1,6 6%

ZVB Dortmund-Aplerbeck 0,6 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) 5%

ZVB Dortmund-Brackel 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,3 (*) (*)

ZVB Dortmund-Hoerde (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*)

ZVB Dortmund-Hombruch 0,7 0,1 7% 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,2 0,1 6%

ZVB Dortmund-Huckarde (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Dortmund-Luetgendortmund (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*)

ZVB Dortmund-Mengede 0,1 (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) (*) (*) 1,6 (*) (*)

ZVB Dortmund-Neue Mitte Eving (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Dortmund-Nordstadt 1,5 0,1 7% 0,2 (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 2,3 0,1 5%

ZVB Dortmund-Scharnhorst (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Lünen-Innenstadt 0,7 0,1 7% (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) 1,9 0,1 3%

ZVB Lünen-Brambauer (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Lünen-Süd 4,1 0,3 7% 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) 5,0 0,3 6%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Bornstraße 17,0 0,9 5% 0,4 (*) (*) 1,0 (*) (*) 1,0 (*) (*) 0,5 (*) (*) 19,9 0,9 5%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Indu-Park 54,0 3,4 6% 1,2 0,1 10% 3,0 0,1 3% 0,8 (*) (*) 4,8 0,1 2% 63,8 3,7 6%

große Möbelanbieter Dortmund-Aplerbeck 9,1 0,3 3% 0,2 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,7 (*) (*) 11,0 0,3 3%

sonstige Anbieter in Zone I 63,1 2,0 3% 2,0 0,3 16% 6,2 0,8 13% 30,1 0,2 1% 16,0 0,8 5% 117,4 4,1 4%

Zone I gesamt 156,9 7,8 5% 7,0 0,5 8% 26,3 1,5 6% 33,6 0,2 1% 26,8 1,2 4% 250,6 11,2 4%

Lampen, Leuchten
nicht-innenstadtrelevante 

Sortimente gesamt
Möbel, Küchen Bettwaren Teppiche Farben, Tapeten, Bodenbeläge* 
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Fortsetzung: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 1)  

 

* inkl. Rollos, Markisen 
(*) marginal 
1
 Hauptzentrum 

2 
Boele, Eilpe, Haspe, Hohenlimburg

 

3 
Heeren Wever, Methler

 

4
 Bork, Kreisstraße, Ludgeristraße

 

5 
Königsborn, Massen

 

6 
Hauptzentrum 

Quelle: BBE-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen (Zen-
trenrelevanz gemäß Dortmunder Sortimentsliste, innerhalb der 
zentrenrelevanten Sortimente sind max. 200 m² VK Aktionswa-
ren enthalten)

 

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Bergkamen 0,7 (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*)

ZVB Bochum1 15,7 0,6 3% 1,0 0,1 5% 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) 17,5 0,7 3%

ZVB Bönen 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) 0,3 (*) (*)

ZVB Castrop-Rauxel 4,7 0,2 3% 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 2,5 0,1 2% 7,5 0,3 3%

ZVB Datteln 3,1 0,1 3% 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,3 (*) (*) 3,6 0,1 3%

ZVB Hagen-Innenstadt 0,4 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) 2,1 (*) (*)

sonstige ZVB Hagen2 0,4 (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) 1,7 (*) (*)

ZVB Herdecke 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) 0,3 (*) (*)

ZVB Herne-Mitte (*) (*) (*) 0,8 (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*)

ZVB Herne-Wanne-Mitte 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*)

ZVB Holzwickede 0,5 (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*)

ZVB Kamen-City 1,8 0,1 6% 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 2,1 0,1 5%

sonstige ZVB Kamen3 7,5 0,2 3% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 7,5 0,2 3%

ZVB Oer-Erkenschwick (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Olfen 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,6 (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Altstadt (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) 1,5 0,1 3% 0,4 (*) (*) 0,1 (*) (*) 2,2 0,1 2%

ZVB Recklinghausen-Süd (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*)

ZVB Schwerte (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,2 (*) (*)

ZVB Selm4 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*)

ZVB Unna-Innenstadt 0,2 (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,4 (*) (*)

sonstige ZVB Unna5 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*)

ZVB Waltrop-Innentstadt 0,2 (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,1 (*) (*)

ZVB Waltrop-Ost (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Werne (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*)

ZVB Witten6 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,7 (*) (*)

große Möbelanbieter in Bergkamen 5,8 0,3 5% 0,3 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,9 (*) (*) 0,4 (*) (*) 8,1 0,3 4%

große Möbelanbieter in Bochum 113,7 11,5 10% 1,7 0,1 5% 6,0 0,1 1% 1,2 (*) (*) 5,8 0,3 5% 128,4 12,0 9%

große Möbelanbieter in Castrop-Rauxel 8,2 0,6 7% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 8,3 0,6 7%

große Möbelanbieter in Hagen 5,5 0,1 2% 0,2 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,8 (*) (*) 0,3 (*) (*) 7,5 0,1 1%

große Möbelanbieter in Herne 61,7 7,2 12% 1,1 0,1 6% 3,6 0,1 1% (*) (*) (*) 4,1 0,2 5% 70,5 7,6 11%

große Möbelanbieter in Kamen 63,0 1,9 3% 0,9 0,1 6% 2,2 (*) (*) (*) (*) (*) 3,7 (*) (*) 69,8 2,0 3%

große Möbelanbieter in Recklinghausen 43,7 5,9 13% 0,8 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 3,1 0,2 6% 47,6 6,1 13%

große Möbelanbieter in Schwerte 14,8 0,5 3% 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 15,2 0,5 3%

große Möbelanbieter in Unna 72,3 9,3 13% 0,9 0,1 8% 4,6 0,1 1% (*) (*) (*) 3,2 0,1 3% 81,0 9,6 12%

große Möbelanbieter in Werne 12,0 0,6 5% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 12,1 0,6 5%

große Möbelanbieter in Witten 78,4 9,9 13% 1,2 0,1 6% 4,0 0,1 1% (*) (*) (*) 4,8 0,2 5% 88,4 10,3 12%

sonstige Anbieter in Zone II 60,7 1,0 2% 6,9 0,6 8% 31,6 0,3 1% 52,3 0,1 0% 31,2 0,7 2% 182,7 2,7 1%

Zone II gesamt 576,8 50,0 9% 19,8 1,2 5% 56,3 0,8 1% 56,3 0,1 0% 62,5 1,8 3% 771,7 53,9 7%

große Möbelanbieter in Bottrop 60,2 4,0 7% 0,8 (*) (*) 2,8 (*) (*) (*) (*) (*) 3,4 (*) (*) 67,2 4,0 6%

große Möbelanbieter in Essen 105,9 5,8 5% 2,0 0,1 3% 3,6 (*) (*) 0,1 (*) (*) 5,9 0,1 1% 117,5 6,0 4%

große Möbelanbieter in Gelsenkirchen 24,9 0,2 1% 0,6 (*) (*) 1,5 (*) (*) 1,3 (*) (*) 1,2 (*) (*) 29,5 0,2 1%

große Möbelanbieter in Hamm 65,9 4,3 7% 1,2 0,1 6% 1,7 (*) (*) (*) (*) (*) 4,5 0,1 2% 73,3 4,5 6%

große Möbelanbieter in Lüdenscheid 26,3 1,8 7% 0,5 (*) (*) 2,9 (*) (*) (*) (*) (*) 1,4 (*) (*) 31,1 1,8 6%

große Möbelanbieter in Werl 43,2 3,1 7% 3,0 0,1 3% 4,5 (*) (*) (*) (*) (*) 5,3 0,1 2% 56,0 3,3 6%

Zone III gesamt 326,4 19,2 6% 8,1 0,3 3% 17,0 (*) (*) 1,4 (*) (*) 21,7 0,3 1% 374,6 19,8 5%

Sonstige Standorte/ Versand ./. 1,8 ./. ./. 0,2 ./. ./. 0,2 ./. ./. (*) ./. ./. 0,2 ./. ./. 2,4 ./.

Summe 1.060,1 78,8 ./. 34,9 2,2 ./. 99,6 2,5 ./. 91,3 0,3 ./. 111,0 3,5 ./. 1.396,9 87,3 ./.

Möbel, Küchen Bettwaren Teppiche Farben, Tapeten, Bodenbeläge * Lampen, Leuchten
nicht-innenstadtrelevante 

Sortimente gesamt
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Fortsetzung: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 1)  

(*) marginal 

  

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Dortmund-Innenstadt 8,1 0,4 5% 11,6 0,5 4% 8,9 0,4 4% 1,5 0,1 6% 30,1 1,4 5% 55,1 3,0 5%

ZVB Dortmund-Aplerbeck 0,7 (*) (*) 0,2 (*) (*) 0,2 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,2 (*) (*) 2,2 (*) 3%

ZVB Dortmund-Brackel 0,3 (*) (*) 0,8 (*) (*) 0,8 (*) (*) 0,2 (*) (*) 2,1 (*) (*) 2,4 (*) (*)

ZVB Dortmund-Hoerde 0,8 (*) (*) 0,7 (*) (*) 1,0 (*) (*) 0,3 (*) (*) 2,8 (*) 3% 2,9 (*) 2%

ZVB Dortmund-Hombruch 1,1 0,1 5% 1,0 0,1 6% 1,3 (*) (*) 0,3 (*) (*) 3,7 0,2 3% 4,9 0,3 4%

ZVB Dortmund-Huckarde 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,4 (*) (*)

ZVB Dortmund-Luetgendortmund 0,2 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,2 (*) (*) 1,3 (*) (*)

ZVB Dortmund-Mengede 0,3 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,2 (*) (*) 1,2 (*) (*) 2,8 (*) (*)

ZVB Dortmund-Neue Mitte Eving 0,2 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 1,3 (*) (*) 1,3 (*) (*)

ZVB Dortmund-Nordstadt 0,4 (*) (*) 1,6 0,1 6% 0,5 (*) (*) 0,1 (*) (*) 2,6 0,1 4% 4,9 0,2 4%

ZVB Dortmund-Scharnhorst 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,5 (*) (*)

ZVB Lünen-Innenstadt 0,6 (*) (*) 1,4 (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,3 (*) (*) 2,8 (*) (*) 4,7 0,1 1%

ZVB Lünen-Brambauer 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,5 (*) (*)

ZVB Lünen-Süd 0,2 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 1,2 (*) (*) 6,2 0,3 5%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Bornstraße 1,2 0,1 8% 0,6 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,3 (*) (*) 2,7 0,1 4% 22,6 1,0 5%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Indu-Park 4,3 0,1 2% 4,8 0,1 2% 4,9 0,1 2% 3,3 0,2 6% 17,3 0,5 3% 81,1 4,2 5%

große Möbelanbieter Dortmund-Aplerbeck 0,4 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,3 (*) (*) 1,3 (*) (*) 12,3 0,3 3%

sonstige Anbieter in Zone I 7,4 0,3 4% 4,2 0,2 5% 4,2 0,1 2% 2,0 0,2 8% 17,8 0,8 4% 135,2 4,9 4%

Zone I gesamt 26,5 1,0 4% 29,8 1,0 3% 25,2 0,6 2% 9,2 0,5 5% 90,7 3,1 3% 341,3 14,3 4%

Haushaltswaren Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen
innenstadtrelevante 

Sortimente gesamt

Haus-/ Heimtextilien 

(inkl. Gardinen)
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) Möbelhaus gesamt
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Fortsetzung: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 1) 

 

(*) marginal 
1
 Hauptzentrum 

2 
Boele, Eilpe, Haspe, Hohenlimburg

 

3 
Heeren Wever, Methler

 

4
 Bork, Kreisstraße, Ludgeristraße

 

5 
Königsborn, Massen

 

6 
Hauptzentrum 

 

Quelle: BBE-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen (Zen-
trenrelevanz gemäß Dortmunder Sortimentsliste, innerhalb der 
zentrenrelevanten Sortimente sind max. 200 m² VK Aktionswa-
ren enthalten)

 

 

 
 

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €

Umverteilung 

in Mio. €

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Bergkamen 0,5 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,5 (*) 2% 2,5 (*) 3%

ZVB Bochum3 3,1 0,1 3% 4,6 0,1 2% 2,3 (*) (*) 0,7 (*) (*) 10,7 0,2 2% 28,2 0,9 3%

ZVB Bönen 0,1 (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,6 (*) (*)

ZVB Castrop-Rauxel 0,6 (*) (*) 1,2 (*) (*) 1,1 (*) (*) 0,2 (*) (*) 3,1 (*) (*) 10,6 0,3 2%

ZVB Datteln 0,6 (*) (*) 1,6 (*) (*) 0,9 (*) (*) 0,3 (*) (*) 3,4 (*) (*) 7,0 0,1 2%

ZVB Hagen-Innenstadt 3,5 0,2 6% 3,5 0,1 3% 3,6 0,1 3% 0,5 (*) (*) 11,1 0,4 4% 13,2 0,4 3%

sonstige ZVB Hagen2 0,5 (*) (*) 1,3 (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,2 (*) (*) 2,5 (*) (*) 4,2 (*) (*)

ZVB Herdecke 0,3 (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,2 (*) (*) 1,5 (*) (*)

ZVB Herne-Mitte 1,2 (*) (*) 2,9 0,1 3% 1,3 (*) (*) 0,2 (*) (*) 5,6 0,1 2% 6,6 0,1 2%

ZVB Herne-Wanne-Mitte 0,2 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) 1,2 (*) (*) 1,6 (*) (*)

ZVB Holzwickede 0,6 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,1 (*) (*) 2,1 (*) (*)

ZVB Kamen-City 0,5 (*) (*) 1,4 (*) (*) 0,9 (*) (*) 0,5 (*) (*) 3,3 (*) (*) 5,4 0,1 2%

sonstige ZVB Kamen3 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,4 (*) (*) 7,9 0,2 3%

ZVB Oer-Erkenschwick 0,5 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) 1,6 (*) (*) 1,6 (*) (*)

ZVB Olfen 0,2 (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,8 (*) (*) 1,4 (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Altstadt 1,9 0,1 5% 3,9 0,1 3% 1,4 (*) (*) 0,5 (*) (*) 7,7 0,2 3% 9,9 0,3 3%

ZVB Recklinghausen-Süd 0,6 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,7 (*) (*) 1,8 (*) (*)

ZVB Schwerte 0,6 (*) (*) 1,3 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,1 (*) (*) 2,7 (*) (*) 2,9 (*) (*)

ZVB Selm4 0,5 (*) (*) 1,0 (*) (*) 0,6 (*) (*) 0,1 (*) (*) 2,2 (*) (*) 2,6 (*) (*)

ZVB Unna-Innenstadt 1,2 (*) (*) 1,0 (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,4 (*) (*) 3,1 (*) (*) 3,5 (*) (*)

sonstige ZVB Unna5 0,2 (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,8 (*) (*)

ZVB Waltrop-Innentstadt 0,7 (*) (*) 0,7 (*) (*) 0,3 (*) (*) 0,1 (*) (*) 1,8 (*) (*) 2,9 (*) (*)

ZVB Waltrop-Ost (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*)

ZVB Werne 0,3 (*) (*) 0,5 (*) (*) 0,2 (*) (*) 0,3 (*) (*) 1,3 (*) (*) 1,3 (*) (*)

ZVB Witten6 2,0 (*) (*) 2,2 (*) (*) 0,9 (*) (*) 0,2 (*) (*) 5,3 (*) (*) 6,0 (*) (*)

große Möbelanbieter in Bergkamen 1,0 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,2 (*) (*) 2,0 (*) (*) 10,1 0,3 3%

große Möbelanbieter in Bochum 4,5 0,2 4% 5,6 0,2 4% 5,6 0,1 2% 1,4 (*) (*) 17,1 0,5 3% 145,5 12,5 9%

große Möbelanbieter in Castrop-Rauxel 0,1 (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) 8,6 0,6 7%

große Möbelanbieter in Hagen 0,9 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,4 (*) (*) 0,2 (*) (*) 1,9 (*) (*) 9,4 0,1 1%

große Möbelanbieter in Herne 1,3 (*) (*) 2,5 0,1 4% 2,5 0,1 4% 1,0 (*) (*) 7,3 0,2 3% 77,8 7,8 10%

große Möbelanbieter in Kamen 5,5 0,1 2% 4,1 0,1 2% 4,2 0,1 2% 2,0 0,1 5% 15,8 0,4 3% 85,6 2,4 3%

große Möbelanbieter in Recklinghausen 1,8 0,1 5% 3,1 0,1 3% 3,1 0,1 3% 0,6 (*) (*) 8,6 0,3 3% 56,2 6,4 11%

große Möbelanbieter in Schwerte 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) 15,5 0,5 3%

große Möbelanbieter in Unna 2,6 0,2 8% 3,1 0,1 3% 3,1 0,1 3% 1,6 0,1 6% 10,4 0,5 5% 91,4 10,1 11%

große Möbelanbieter in Werne (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,0 (*) (*) 12,1 0,6 5%

große Möbelanbieter in Witten 2,9 0,2 7% 3,9 0,1 3% 4,0 0,1 3% 1,0 (*) (*) 11,8 0,4 3% 100,2 10,7 11%

sonstige Anbieter in Zone II 18,8 0,4 2% 11,4 0,1 1% 10,1 0,1 1% 4,7 0,2 4% 45,0 0,8 2% 227,7 3,5 1%

Zone II gesamt 59,9 1,6 3% 66,2 1,2 2% 51,0 0,8 2% 17,5 0,4 2% 194,6 4,0 2% 966,3 57,9 6%

große Möbelanbieter in Bottrop 1,9 (*) (*) 3,2 (*) (*) 3,2 0,1 3% 0,7 (*) (*) 9,0 0,1 1% 76,2 4,1 5%

große Möbelanbieter in Essen 4,0 0,1 3% 3,9 0,1 3% 3,2 0,1 3% 1,4 (*) (*) 12,5 0,3 3% 130,0 6,3 4%

große Möbelanbieter in Gelsenkirchen 2,2 (*) (*) 1,2 (*) (*) 1,2 (*) (*) 0,5 (*) (*) 5,1 (*) (*) 34,6 0,2 1%

große Möbelanbieter in Hamm 2,8 (*) (*) 2,3 (*) (*) 2,4 0,1 4% 1,2 (*) (*) 8,7 0,1 1% 82,0 4,6 6%

große Möbelanbieter in Lüdenscheid 1,1 (*) (*) 1,6 (*) (*) 1,6 0,1 6% 0,9 (*) (*) 5,2 0,1 2% 36,3 1,9 5%

große Möbelanbieter in Werl 4,0 (*) (*) 3,9 (*) (*) 3,9 0,1 3% 1,1 (*) (*) 12,9 0,1 1% 68,9 3,4 5%

Zone III gesamt 16,0 0,1 1% 16,1 0,1 1% 15,5 0,5 3% 5,8 (*) (*) 53,4 0,7 1% 428,0 20,5 5%

Sonstige Standorte/ Versand ./. 0,1 ./. ./. 0,1 ./. ./. 0,1 ./. ./. 0,1 ./. ./. 0,4 ./. ./. 2,8 ./.

Summe 102,4 2,8 ./. 112,1 2,4 ./. 91,7 2,0 ./. 32,5 1,0 ./. 338,7 8,2 ./. 1.735,6 95,5 ./.

Haus-/ Heimtextilien 

(inkl. Gardinen)
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) Möbelhaus gesamtHaushaltswaren Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen

innenstadtrelevante 

Sortimente gesamt
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In geringem Maße werden auch sonstige Betriebe betroffen sein, die sich außerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche befinden. Dies sind u. a. überwiegend nicht-großflächige Möbel-/ Kü-

chenfachgeschäfte und Einrichtungsfachmärkte (u. a. Dänisches Bettenlager, Matratzenfachmärk-

te). Die Umsatzumverteilung beläuft sich bei diesen Anbietern im Kerneinzugsgebiet (Zone I) auf 

ca. 4,9 Mio. € und im weiteren Einzugsgebiet (Zone II) auf insgesamt ca. 3,5 Mio. €. 

Der Einzelhandel in städtebaulich integrierten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche) ist insbe-

sondere im näheren Umfeld des Planvorhabens von Umsatzumverteilungen betroffen. Dies resul-

tiert vor allem daraus, dass die zentrenrelevanten Sortimente auch von Zielkunden aus der nähe-

ren Umgebung nachgefragt werden, die das projektierte Möbelhaus vorwiegend aufgrund des 

Randsortimentsangebotes aufsuchen werden. 

Die zu erwartende Umsatzumverteilung in der Dortmunder Innenstadt wird sich auf ca. 3,0 Mio. € 

(gleichbedeutend ca. 5 % des derzeitigen Umsatzes in den projektrelevanten Sortimenten) belau-

fen. Dabei sind sortimentsbezogene Unterschiede zu erwarten. Die höchsten Umsatzumverteilun-

gen sind mit max. 10 % im Segment Möbel zu prognostizieren. In allen sonstigen projektrelevanten 

Sortimenten liegen die Umverteilungsquoten bei deutlich unter 10 % des Umsatzes. Bei Umvertei-

lungsquoten von 4 – 8 % sind unter Berücksichtigung der Leistungsfähigkeit des Dortmunder In-

nenstadteinzelhandels keine Anhaltspunkte für betriebsgefährdende Auswirkungen gegeben. An-

gesichts der Versorgungsbedeutung der Dortmunder Innenstadt sind damit aus den prognostizier-

ten Wettbewerbswirkungen keine städtebaulich bedeutsamen Auswirkungen abzuleiten.  

Die Umverteilungsquoten in den Nebenzentren der Stadt Dortmund sowie in den zentralen Versor-

gungsbereichen der Stadt Lünen liegen aufgrund der geringen Angebotsüberschneidung in keinem 

Sortiment höher als 10 %. Insgesamt werden Umverteilungsquoten von max. 5 % prognostiziert, 

sodass auch eine wesentliche Beeinträchtigung des vorhandenen Einzelhandels ausgeschlossen 

werden kann. 

Für die Innenstädte und Nebenzentren der Städte und Gemeinden in der Zone II ist mit einer Um-

satzumverteilung in Höhe von insgesamt ca. 2,4 Mio. € zu rechnen, was einem Anteil von rd. 2 % 

des projektrelevanten Umsatzes der Zentren entspricht. Dabei beziehen sich die Umverteilungen in 

den zentrenrelevanten Sortimenten auf eine Vielzahl von Betrieben in fast allen untersuchten Zen-

tren, wohingegen bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nur ein begrenztes Angebot in den 

zentralen Versorgungsbereichen besteht. Bei Möbeln/ Küchen sind tendenziell die größeren Ange-

bote in Kamen (v.a. Küchen Specht und Möcking einrichten), Bochum (Casamobile, Blennemann), 

Castrop-Rauxel (v.a. Küchen Brauckhoff) und Datteln (v.a. Küchen Brauckhoff) am stärksten von 

den Wettbewerbswirkungen betroffen. Gleiches gilt für die in den Innenstädten Castrop-Rauxel 

(Bettenwelt Schülken), Datteln (Matratzen Concord), Herne (Dieler, Gebers – Die Schlafexperten) 

und Hagen (Gebers – Die Schlafexperten, Dänisches Bettenlager, Galeria Kaufhof) ansässigen 

Bettwarenfachgeschäfte bzw. Fachmärkte. Dabei liegen die Umverteilungsquoten in den zentralen 
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Versorgungsbereichen und Einzelsortimenten durchgehend bei deutlich unter 10 %, sodass auch 

hier keine Anhaltspunkte für städtebaulich bedeutsame Auswirkungen abzuleiten sind. 

Die diffuse Umverteilung auf sonstige Versorgungsstandorte (u. a. Fach- und SB-Märkte überwie-

gend außerhalb zentraler Versorgungsbereiche) beläuft sich nach der Prognoserechnung für die 

Zonen I und II auf insgesamt knapp 8,4 Mio. €. Diese bezieht sich auf eine Vielzahl von Betrieben 

und Standorten, sodass sich die Umverteilungsquoten im Rahmen üblicher Wettbewerbswirkungen 

bewegen werden, ohne dass Existenzgefährdungen abgeleitet werden können.  

Aufgrund der eingeschränkten Angebots- bzw. Zielgruppenüberschneidungen sind für den hoch-

preisigen Einrichtungsfachhandel gleichermaßen wie für IKEA nur relativ geringe Umsatzeinbußen 

zu erwarten. 

Zusammenfassend lässt sich festhalten (vgl. Abbildung 22): 

 Von Verlagerungseffekten in einer nachweisbaren Größenordnung werden vor allem die 

strukturprägenden Anbieter der Möbelbranche betroffen sein. Vorrangig sind dies ver-

gleichbare Anbieter, d. h., regionalbedeutsame Möbelhäuser mit gleicher bzw. ähnlicher 

Warenausrichtung (vor allem Möbel Ostermann in Witten und Recklinghausen, Möbel 

Hardeck in Bochum, Möbel Zurbrüggen in Unna). 

 Der Gesamtumsatz von max. 95,5 Mio. € („Worst-Case“) wird zu ca. 82 % gegenüber regi-

onal bedeutsamen Möbelhäusern an städtebaulich nicht-integrierten Standorten im ab-

grenzten Einzugsgebiet umverteilt. Dabei werden einzelne Hauptwettbewerber Umsatzver-

luste von bis zu 11 % hinzunehmen haben. 

Die durch das Planvorhaben induzierten Umsatzumverteilungseffekte werden sich infolge der zu 

erwartenden hohen Leistungsfähigkeit und der regionalen Ausstrahlung des Planvorhabens insge-

samt auf eine Vielzahl von Betrieben und zentralen Versorgungsbereichen beziehen. Städtebaulich 

bedeutsame Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Region sind dabei auszu-

schließen. Die Wettbewerbswirkungen werden sich in erster Linie auf vergleichbare, regional be-

deutsame Möbel- und Einrichtungshäuser an städtebaulich nicht-integrierten Standorten beziehen. 

 

Szenario 2 – Ansiedlung des geplanten Möbelhauses am Standort Hildastraße (XXXL) bei 

gleichzeitiger Realisierung des Segmüller-Möbelhauses am Standort „Sorbenweg“ mit ca. 

45.000 m² Verkaufsfläche 

Für den Standort „Sorbenweg“, im Umfeld des regional bedeutsamen Einzelhandelsstandortes In-

dupark, plant die Fa. Segmüller die Ansiedlung eines Möbelhauses mit ca. 45.000 m² Verkaufsflä-

che.  
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Das Szenario 2 stellt die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen bei gleichzeitigem Markteintritt 

beider Vorhaben dar. Hierbei ist zu unterstellen, dass bei Realisierung beider Planvorhaben - auf-

grund der gegenseitigen Wettbewerbswirkungen - das Möbelhaus am Standort Sorbenweg einen 

Umsatz von ca. 137,7 Mio. € erzielen wird.
15

 Für das Planvorhaben am Standort Hildastraße liegt 

die Umsatzerwartung bei ca. 70,0 Mio. € (vgl. Kapitel 5.1). 

Insgesamt wird bei Berücksichtigung beider Möbelhausplanungen noch einmal deutlicher, dass vor 

allem die großen Möbelhäuser in der Region von den Wettbewerbswirkungen betroffen sein wer-

den. Dies resultiert in erster Linie daraus, dass diese Möbelhäuser in Bezug auf Größe und Sorti-

ment die größten Überscheidungen mit den beiden Planvorhaben aufweisen und die Wettbewerber 

derzeit einen bedeutenden Anteil des zur Verfügung stehenden Kaufkraftpotenzials binden. Da in 

der Stadt Dortmund im Bereich der großen Möbelvollsortimenter derzeit nur ein eingeschränktes 

Angebot besteht, sind auch hohe Umverteilungen in der Zone II festzustellen.  

Die Planvorhaben nehmen innerhalb der Stadt Dortmund unterschiedliche Standorte ein, sodass 

auch die Wettbewerbswirkungen auf die umliegende Standorte variieren. Aufgrund der westlichen 

Lage des Standortes Sorbenweg sind beispielsweise deutlichstärkere Wettbewerbswirkungen die-

ses Planvorhabens auf Wettbewerber in Bochum zu verzeichnen, für den Standort Hildastraße da-

gegen sind die nördlich und östlich gelegenen Anbieter wie in Werne oder Unna vergleichsweise 

stärker wettbewerbsrelevant. Aufgrund der höheren Umsatzerwartung für den projektierten Anbie-

ter Segmüller am Standort Sorbenweg sind die zu prognostizierenden Umsatzumverteilungen für 

den regionalen Wettbewerb durch diesen Anbieter absolut deutlich höher.  

Bedeutsam sind insbesondere die hohen Umverteilungsquoten für die großen Möbelhäuser im 

Kernsortiment Möbel und Küchen, da mit diesem Sortiment die Möbelhäuser den überwiegenden 

Teil ihres Umsatzes generieren.  

Für einen Großteil der Möbelhäuser werden Umverteilungsquoten von mehr als 20 % prognosti-

ziert. Stark betroffen sein werden u. a. die großen Möbelanbieter an den Sondergebietsstandorten 

in Dortmund (Bornstraße, Indupark, Aplerbeck) mit Umsatzverlusten in Höhe von jeweils ca. 19 - 

22 %. In der übergemeindlichen Betrachtung sind hohe kumulative Umsatzwirkungen für die Mö-

belhäuser in Castrop-Rauxel (v. a. Tegro Home Company), Unna (v. a. Zubrüggen), Witten (v. a. 

Ostermann/ Trends), Bochum (v. a. Hardeck/ Hardi) und Recklinghausen (v. a. Ostermann) mit 

Umverteilungsquoten in der Größenordnung von über 20 % zu erwarten. 

Ähnlich hoch sind die Umverteilungen gegenüber den großen Möbelhäusern in Bezug auf Bettwa-

ren. Dabei ergeben sich sehr hohe Umverteilungsquoten von mehr als 20 % für die Dortmunder 

                                                      
15

  Quelle: Angaben der GMA, Stand Mai 2017; Maximalumsatz bei Addition der prognostizierten Um-
sätze der Einzelsortimente, wobei für die zentrenrelevanten Sortimente der Ansatz eines Flächen-
pools (jeweils max. 800 m² Verkaufsfläche je Einzelsortiment, zusammen jedoch max. 2.500 m² Ver-
kaufsfläche) verwendet wird. 
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Sonderstandorte Bornstraße und Indupark sowie für den Möbelhandel der Zone II in Bochum, Ha-

gen, Herne und Witten. Allerdings nehmen Bettwaren mit Umsätzen zwischen 0,2 und 1,7 Mio. € 

einen sehr geringen Anteil am Gesamtumsatz der Möbelhäuser ein. Selbiges gilt für den Umsatz-

anteil des Sortiments Lampen und Leuchten. Sehr hohe Umverteilungsquoten von rd. 20 % ver-

zeichnen die großen Möbelhäuser am Standort Witten.  

Bei den nach Dortmunder Sortimentsliste innenstadt-relevanten Sortimenten Haus- und Heimtex-

tilien, Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK) und Haushaltswaren sind die Umverteilungsquoten deut-

lich geringer und liegen überwiegend unter 10 %. Die höchsten Umverteilungsquoten für Haus- und 

Heimtextilien sind für die Standorte der großen Möbelanbieter in Witten (14 %) und Recklinghau-

sen (12 %) sowie für GPK für den Standort Witten (10 %) zu prognostizieren.  

Dagegen werden in dem ebenfalls innenstadtrelevanten Segment Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen 

sehr hohe Umverteilungsquoten zu erwarten sein. Allerdings ist der Anteil dieses Segments am 

Gesamtumsatz der Möbelhäuser sehr gering, sodass diese Umverteilungen für sich genommen 

keine betriebsgefährdenden Wirkungen nach sich ziehen. 

Gegenüber den zentralen Versorgungsbereichen bestehen nur begrenzte Angebotsüberschnei-

dungen, daher sind dort im Vergleich zu den direkten Möbelwettbewerbern deutlich geringere Um-

satzverluste zu erwarten. Dabei sind in allen Sortimenten tendenziell die höchsten Wettbewerbs-

wirkungen für die Dortmunder Innenstadt als nächstgelegener zentraler Versorgungsbereich mit 

umfassendem Angebot und regionaler Versorgungsbedeutung zu prognostizieren. Die höchsten 

Umverteilungen in der Dortmunder Innenstadt sind für die Warengruppen Möbel, Küchen (13 % 

des Sortimentsumsatzes), Bettwaren (16 %), Lampen, Leuchten (13 %) und Kunstgewerbe, Bilder/ 

-Rahmen (19 %)
16

 festzustellen. Dabei handelt es sich vor allem um die projektrelevanten Sorti-

mente, die nach Dortmunder Sortimentsliste als nicht-zentrelevant zu bewerten sind, und die in der 

Dortmunder Innenstadt durch spezialisierte Betriebe angeboten werden. Die Leistungsfähigkeit der 

relevanten Innenstadtbetriebe und die Bedeutung der Sortimente für das Innenstadtangebot lassen 

städtebaulich relevante Auswirkungen nicht erwarten. Weder eine Schwächung der Versorgungs-

struktur der Dortmunder Innenstadt generell, noch einzelner Sortimentsbereiche ist abzuleiten.  

Für die Dortmunder Stadtbezirkszentren sind aufgrund der geringen Angebotsüberschneidung 

auch bei der kumulativen Betrachtung keine wesentlichen, städtebaulich relevante Auswirkungen 

zu erkennen. Dies resultiert auch daraus, dass die Versorgungsbedeutung der zentralen Versor-

gungsbereiche in den untersuchungsrelevanten Sortimenten relativ gering ist. 

Für die zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) der Nachbarkommunen sind 

nur geringe Wettbewerbswirkungen der beiden Möbelvorhaben zu erwarten. Höhere Umvertei-

                                                      
16

  Für das Sortiment Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen wird von Seiten der GMA eine Begrenzung der 
geplanten Verkaufsfläche für das Planvorhaben Segmüller auf deutlich unter 800 m² empfohlen. 
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lungsquoten sind bei der kumulativen Betrachtung der beiden Möbelvorhaben nur bei einzelnen 

Sortimenten zu prognostizieren (u. a. in den Innenstädten von Castrop-Rauxel bei Möbeln (12 %) 

und Lampen und Leuchten (12 %), in Bochum bei Bettwaren (11 %) sowie Lampen und Leuchten 

(13 %)). Da die jeweiligen Sortimente oftmals nur als Randsortimente oder von spezialisierten An-

bietern angeboten werden und damit nicht als zentrenprägend in den jeweiligen Innenstädten bzw. 

Nebenzentren zu werten sind, ist trotz der teilweise hohen Umverteilungsquoten die Funktionsfä-

higkeit der Innenstädte bzw. Nebenzenten nicht gefährdet. 

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass bei gleichzeitigem Markteintritt der Planvorhaben mit hohen 

Wettbewerbswirkungen zu rechnen ist. Dabei werden die großen Möbelhäuser an nicht-integrierten 

Standorten besonders stark von den Wettbewerbswirkungen betroffen sein. Insbesondere für die in 

Zone II gelegenen großen Möbelanbieter sind im Möbelkernsortiment sehr hohe Umsatzumvertei-

lungen von 20 – 29 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Für die zentralen Versorgungsberei-

che in der Region sind nur in einzelnen Sortimenten Umverteilungsquoten von mehr als 10 % zu 

prognostizieren. Da es sich zumeist um Auswirkungen auf innerstädtische Ergänzungssortimente 

(z. T. um nicht-zentrenrelevante Sortimente) handelt, sind städtebaulich bedeutsame Auswirkun-

gen auf die Funktions- und Entwicklungsfähigkeit der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche 

im Regelfall auszuschließen. 
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Abbildung 23 Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 2)  

 

(*) marginal 
1
 Hauptzentrum 

2 
Boele, Eilpe, Haspe, Hohenlimburg

 

3 
Heeren Wever, Methler

 

4
 Bork, Kreisstraße, Ludgeristraße

 

5 
Königsborn, Massen

 

 

6 
Hauptzentrum 

Quelle: BBE-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen (Zentrenrelevanz gemäß Dortmunder 
Sortimentsliste, Hildastraße: innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente sind max. 200 m² VK 
Aktionswaren enthalten); Umverteilungen Sorbenweg: GMA 

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Dortmund-Innenstadt 5,8 0,4 0,3 13% 1,3 0,1 0,1 16% 14,0 0,7 0,3 7% (*) (*) - (*) 3,9 0,2 0,3 13%

ZVB Dortmund-Aplerbeck 0,6 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Brackel 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Hoerde (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Hombruch 0,7 (*) 0,1 8% 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Huckarde (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Luetgendortmund (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Mengede 0,1 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Neue Mitte Eving (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Nordstadt 1,5 0,1 (*) 7% 0,2 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Scharnhorst (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Innenstadt 0,7 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Brambauer (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Süd 4,1 0,3 (*) 7% 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,4 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Dortmund SO Bornstraße 17,0 0,9 2,8 22% 0,4 (*) 0,1 21% 1,0 (*) 0,1 10% 1,0 (*) - (*) 0,5 (*) 0,1 10%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Indu-Park 54,0 2,4 9,6 22% 1,2 0,1 0,1 21% 3,0 0,1 0,3 14% 0,8 (*) - (*) 4,8 0,1 0,5 12%

große Möbelanbieter Dortmund-Aplerbeck 9,1 0,3 1,4 19% 0,2 (*) (*) 13% 0,4 (*) (*) (*) 0,6 (*) - (*) 0,7 (*) 0,1 8%

sonstige Anbieter in Zone I 63,1 1,5 1,1 4% 2,0 0,2 0,2 18% 6,2 0,7 (*) 11% 30,1 0,2 - 1% 16,0 0,6 0,2 5%

Zone I gesamt 156,9 5,9 15,3 14% 7,0 0,4 0,6 14% 26,3 1,5 0,8 9% 33,6 0,2 - 1% 26,8 0,9 1,0 7%

ZVB Bergkamen 0,7 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Bochum1 15,7 0,4 0,8 8% 1,0 0,1 0,1 11% 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,4 (*) 0,1 13%

ZVB Bönen 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Castrop-Rauxel 4,7 0,1 0,5 12% 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 2,5 (*) 0,3 12%

ZVB Datteln 3,1 0,1 (*) 3% 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) - (*) 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Hagen-Innenstadt 0,4 (*) (*) (*) 0,7 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,5 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Hagen2 0,4 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 1,0 (*) (*) (*)

ZVB Herdecke 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Herne-Mitte (*) (*) (*) (*) 0,8 (*) 0,1 7% 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Herne-Wanne-Mitte 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Holzwickede 0,5 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Kamen-City 1,8 0,1 (*) 3% 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Kamen3 7,5 0,2 (*) 3% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Oer-Erkenschwick (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Olfen 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Altstadt (*) (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) 1,5 (*) (*) (*) 0,4 (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Süd (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Schwerte (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Selm4 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Unna-Innenstadt 0,2 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Unna5 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Waltrop-Innentstadt 0,2 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Waltrop-Ost (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Werne (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Witten6 (*) (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Bergkamen 5,8 0,1 0,8 16% 0,3 (*) (*) 13% 0,7 (*) (*) (*) 0,9 (*) - (*) 0,4 (*) 0,1 14%

große Möbelanbieter in Bochum 113,7 7,8 18,7 23% 1,7 0,1 0,4 27% 6,0 0,1 0,6 11% 1,2 (*) - (*) 5,8 0,1 0,7 13%

große Möbelanbieter in Castrop-Rauxel 8,2 0,5 1,7 27% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Hagen 5,5 0,1 1,0 20% 0,2 (*) 0,1 23% 0,7 (*) 0,1 8% 0,8 (*) - (*) 0,3 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Herne 61,7 4,9 7,0 19% 1,1 0,1 0,2 23% 3,6 (*) 0,3 9% (*) (*) - (*) 4,1 0,2 0,3 13%

große Möbelanbieter in Kamen 63,0 1,9 5,1 11% 0,9 (*) 0,1 7% 2,2 (*) 0,2 7% (*) (*) - (*) 3,7 (*) 0,2 6%

große Möbelanbieter in Recklinghausen 43,7 3,0 6,4 22% 0,8 (*) 0,1 13% (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) - (*) 3,1 0,1 0,4 17%

große Möbelanbieter in Schwerte 14,8 0,4 1,4 12% 0,3 (*) (*) 5% (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Unna 72,3 6,9 10,8 24% 0,9 (*) 0,1 16% 4,6 0,1 0,3 8% (*) (*) - (*) 3,2 0,1 0,3 14%

große Möbelanbieter in Werne 12,0 0,5 (*) 4% (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 0,1 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Witten 78,4 6,6 12,4 24% 1,2 0,1 0,2 26% 4,0 (*) 0,2 6% (*) (*) - (*) 4,8 0,2 0,7 20%

sonstige Anbieter in Zone II 60,7 0,8 3,3 7% 6,9 0,5 0,4 13% 31,6 0,1 0,3 1% 52,3 (*) - (*) 31,2 0,6 1,5 7%

Zone II gesamt 576,8 34,4 69,9 18% 19,8 0,9 1,9 14% 56,3 0,3 2,6 5% 56,3 (*) - (*) 62,5 1,3 4,7 10%

große Möbelanbieter in Bottrop 60,2 2,9 4,2 12% 0,8 (*) 0,1 6% 2,8 (*) 0,1 3% (*) (*) - (*) 3,4 0,1 0,2 8%

große Möbelanbieter in Essen 105,9 4,3 5,9 10% 2,0 0,1 0,1 10% 3,6 (*) 0,1 3% 0,1 (*) - (*) 5,9 0,1 0,2 6%

große Möbelanbieter in Gelsenkirchen 24,9 0,2 3,4 14% 0,6 (*) 0,1 12% 1,5 (*) 0,1 6% 1,3 (*) - (*) 1,2 (*) 0,1 10%

große Möbelanbieter in Hamm 65,9 3,3 3,1 10% 1,2 (*) (*) 3% 1,7 (*) 0,1 3% (*) (*) - (*) 4,5 0,1 0,2 7%

große Möbelanbieter in Lüdenscheid 26,3 1,3 (*) 5% 0,5 (*) (*) (*) 2,9 (*) (*) (*) (*) (*) - (*) 1,4 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Werl 43,2 2,3 3,6 14% 3,0 0,1 0,1 6% 4,5 (*) 0,1 2% (*) (*) - (*) 5,3 0,1 0,2 5%

Zone III gesamt 326,4 14,3 20,1 11% 8,1 0,2 0,3 7% 17,0 (*) 0,4 3% 1,4 (*) - (*) 21,7 0,4 0,9 6%

Sonstige Standorte/ Versand ./. 1,8 7,1 ./. ./. 0,2 0,1 ./. ./. 0,2 0,1 ./. ./. (*) - ./. ./. 0,2 0,4 ./.

Summe 1.060,1 56,4 112,5 ./. 34,9 1,7 3,0 ./. 99,6 2,0 3,9 ./. 91,3 0,2 - ./. 111,0 2,8 7,1 ./.

Möbel, Küchen Bettwaren Teppiche Farben, Tapeten, Bodenbeläge1 Lampen, Leuchten
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Fortsetzung: Prognostizierte Umsatzumverteilungseffekte (Szenario 2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(*) marginal 
1
 Hauptzentrum 

2
 Boele, Eilpe, Haspe, Hohenlimburg  

3
 Heeren Wever, Methler 

4
 Bork, Kreisstraße, Ludgeristraße 

5
 Königsborn, Massen 

6
 Hauptzentrum 

Quelle: BBE-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferen-
zen (Zentrenrelevanz gemäß Dortmunder Sortiments-
liste, Hildastraße: innerhalb der zentrenrelevanten 
Sortimente sind max. 200 m² VK Aktionswaren enthal-
ten);  
Umverteilungen Sorbenweg: GMA 

Sortiment

Umsatzherkunft
Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

Umsatz 

in Mio. €
Hildastraße Sorbenweg

Umverteilung 

in % des Ums.

ZVB Dortmund-Innenstadt 8,1 0,5 0,3 10% 11,6 0,4 0,5 7% 8,9 0,4 0,4 9% 1,5 0,1 0,2 19%

ZVB Dortmund-Aplerbeck 0,7 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Brackel 0,3 (*) (*) (*) 0,8 (*) (*) (*) 0,8 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Hoerde 0,8 (*) (*) (*) 0,7 (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Hombruch 1,1 0,1 (*) 9% 1,0 (*) (*) (*) 1,3 (*) 0,1 4% 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Huckarde 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Luetgendortmund 0,2 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Mengede 0,3 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Neue Mitte Eving 0,2 (*) (*) (*) 0,7 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Nordstadt 0,4 (*) (*) (*) 1,6 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Dortmund-Scharnhorst 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Innenstadt 0,6 (*) (*) (*) 1,4 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Brambauer 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Lünen-Süd 0,2 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Dortmund SO Bornstraße 1,2 0,1 (*) 9% 0,6 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,3 (*) 0,1 21%

große Möbelanbieter in Dortmund SO Indu-Park 4,3 0,1 0,2 7% 4,8 0,2 0,1 6% 4,9 0,2 0,1 6% 3,3 0,2 0,4 17%

große Möbelanbieter Dortmund-Aplerbeck 0,4 (*) (*) 5% 0,3 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,3 (*) 0,1 22%

sonstige Anbieter in Zone I 7,4 0,4 0,2 8% 4,2 0,2 (*) 5% 4,2 0,1 (*) 3% 2,0 0,1 (*) 7%

Zone I gesamt 26,5 1,2 0,8 7% 29,8 0,8 0,8 5% 25,2 0,7 0,8 6% 9,2 0,4 0,8 13%

ZVB Bergkamen 0,5 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Bochum1 3,1 0,1 0,1 8% 4,6 0,1 0,2 6% 2,3 (*) 0,2 7% 0,7 (*) 0,1 9%

ZVB Bönen 0,1 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Castrop-Rauxel 0,6 (*) (*) (*) 1,2 (*) (*) (*) 1,1 (*) 0,1 5% 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Datteln 0,6 (*) (*) (*) 1,6 (*) (*) (*) 0,9 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Hagen-Innenstadt 3,5 0,2 0,1 7% 3,5 0,1 0,1 4% 3,6 0,1 0,1 5% 0,5 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Hagen2 0,5 (*) (*) (*) 1,3 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Herdecke 0,3 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Herne-Mitte 1,2 (*) (*) (*) 2,9 0,1 0,1 7% 1,3 (*) 0,1 5% 0,2 (*) (*) (*)

ZVB Herne-Wanne-Mitte 0,2 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Holzwickede 0,6 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Kamen-City 0,5 (*) (*) (*) 1,4 (*) (*) (*) 0,9 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Kamen3 (*) (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Oer-Erkenschwick 0,5 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Olfen 0,2 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Altstadt 1,9 (*) (*) (*) 3,9 0,1 (*) (*) 1,4 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*)

ZVB Recklinghausen-Süd 0,6 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Schwerte 0,6 (*) (*) (*) 1,3 (*) (*) (*) 0,7 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Selm4 0,5 (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) 0,6 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Unna-Innenstadt 1,2 (*) (*) (*) 1,0 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*)

sonstige ZVB Unna5 0,2 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Waltrop-Innentstadt 0,7 (*) (*) (*) 0,7 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*)

ZVB Waltrop-Ost (*) (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

ZVB Werne 0,3 (*) (*) (*) 0,5 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) 0,3 (*) (*) (*)

ZVB Witten6 2,0 (*) 0,1 4% 2,2 (*) 0,1 4% 0,9 (*) 0,1 9% 0,2 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Bergkamen 1,0 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Bochum 4,5 0,1 0,2 6% 5,6 0,1 0,1 4% 5,6 0,1 0,2 6% 1,4 (*) 0,2 12%

große Möbelanbieter in Castrop-Rauxel 0,1 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Hagen 0,9 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,4 (*) (*) (*) 0,2 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Herne 1,3 (*) 0,1 7% 2,5 (*) (*) (*) 2,5 (*) 0,1 5% 1,0 (*) 0,1 12%

große Möbelanbieter in Kamen 5,5 (*) 0,1 2% 4,1 0,1 0,1 5% 4,2 0,1 0,1 4% 2,0 0,2 0,2 20%

große Möbelanbieter in Recklinghausen 1,8 0,1 0,1 12% 3,1 0,1 0,1 6% 3,1 0,1 0,1 7% 0,6 (*) 0,2 29%

große Möbelanbieter in Schwerte 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) 0,1 (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Unna 2,6 0,1 0,1 7% 3,1 0,1 0,1 5% 3,1 0,1 0,1 6% 1,6 0,1 0,2 17%

große Möbelanbieter in Werne (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Witten 2,9 0,1 0,3 14% 3,9 0,1 0,3 10% 4,0 0,1 0,2 6% 1,0 (*) 0,2 23%

sonstige Anbieter in Zone II 18,8 0,3 0,4 4% 11,4 0,2 0,3 4% 10,1 0,2 0,3 5% 4,7 0,2 0,2 8%

Zone II gesamt 59,9 1,0 1,8 5% 66,2 1,1 1,6 4% 51,0 0,8 1,7 5% 17,5 0,5 1,4 11%

große Möbelanbieter in Bottrop 1,9 (*) (*) (*) 3,2 (*) (*) (*) 3,2 (*) (*) (*) 0,7 (*) 0,1 9%

große Möbelanbieter in Essen 4,0 (*) (*) (*) 3,9 (*) (*) (*) 3,2 (*) (*) (*) 1,4 (*) 0,1 9%

große Möbelanbieter in Gelsenkirchen 2,2 (*) (*) (*) 1,2 (*) (*) (*) 1,2 (*) (*) (*) 0,5 (*) 0,1 14%

große Möbelanbieter in Hamm 2,8 (*) (*) (*) 2,3 (*) (*) (*) 2,4 (*) (*) (*) 1,2 (*) 0,1 6%

große Möbelanbieter in Lüdenscheid 1,1 (*) (*) (*) 1,6 (*) (*) (*) 1,6 (*) (*) (*) 0,9 (*) (*) (*)

große Möbelanbieter in Werl 4,0 (*) (*) (*) 3,9 (*) (*) (*) 3,9 (*) (*) (*) 1,1 (*) (*) (*)

Zone III gesamt 16,0 (*) 0,2 1% 16,1 (*) 0,1 1% 15,5 (*) 0,2 1% 5,8 (*) 0,4 6%

Sonstige Standorte/ Versand ./. 0,1 0,1 ./. ./. 0,1 0,1 ./. ./. 0,1 0,2 ./. ./. (*) 0,1 ./.

Summe 102,4 2,3 2,9 ./. 112,1 2,0 2,7 ./. 91,7 1,6 2,9 ./. 32,5 0,9 2,7 ./.

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) Haushaltswaren Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen
Haus-/ Heimtextilien 

(inkl. Gardinen)
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5.3 Bewertung der raumordnerischen und städtebaulichen Auswir-
kungen des Planvorhabens am Standort Hildastraße 

Bei dem Planvorhaben der Ansiedlung eines Möbelhauses handelt es sich um einen großflächigen 

Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Der Standort ist bedingt durch 

die Lage an der Bornstraße in der Stadt Dortmund gut in das lokale wie auch regionale Verkehrs-

netz eingebunden. 

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf die städtebauli-

chen Auswirkungen in der Stadt Dortmund sowie den umliegenden Städten und Gemeinden zu 

bewerten. Dabei stehen die zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) im Vor-

dergrund.  

Städtebaulich relevante Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich wären dann zu er-

warten, wenn bestehende Einzelhandelsbetriebe infolge der Ansiedlung des Planvorhabens ge-

fährdet würden, die für die Funktions- und Entwicklungsfähigkeit eines zentralen Versorgungsbe-

reichs eine hohe Bedeutung haben. 

Im Hinblick auf die Höhe des Schwellenwertes, ab wann nicht nur unwesentliche Auswirkungen 

i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO auftreten können, hat sich als quantitative Orientierungsgröße in der 

Planungs- und Rechtsprechungspraxis etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten 

Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwägungsrele-

vant zu bewerten ist. Bis zu diesen Abwägungsschwellenwerten ist regelmäßig davon auszugehen, 

dass sich keine erheblichen städtebaulichen Folgen ergeben.
17

 

Die „10-%-Marke“ ist allgemein nur als Orientierungswert zu sehen. Die bloße Berechnung der 

Umsatzumlenkungen aus den zentralen Versorgungsbereichen ist kein alleiniger Ansatz zur Beur-

teilung nicht nur unwesentlicher Auswirkungen. Es werden noch weitere qualitative Indikatoren ge-

prüft, um die versorgungsstrukturellen und städtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens be-

urteilen zu können (z. B. Vorschädigung von Geschäftsbereichen, Auswirkungen auf Magnetbe-

triebe). 

Innenstadt Dortmund 

Die Innenstadt von Dortmund zeichnet sich durch einen umfangreichen Einzelhandelsbesatz aus, 

der eine über die Stadtgrenzen hinausgehende Ausstrahlungskraft entfalten kann. Schwerpunkte 

des Angebotes liegen in den Segmenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Elektrowaren und Ein-

richtungsbedarf. In den untersuchungsrelevanten Sortimenten ist ein spezialisiertes, z.T. beson-

                                                      
17

  Vgl. Sparwasser, R. (2006), Stadtplanung und Raumplanung – Herausforderung Einzelhandel, in: NVwZ, 2006, H. 3, S. 
266; Uechtritz, M. (2004), Neuregelung im EAG Bau zur „standortgerechten Steuerung des Einzelhandels“, in: NVwZ, 
2004, H. 9, S. 1031; GMA (1998), Auswirkungen großflächiger Einzelhandelsbetriebe (Langzeitstudie), Ludwigsburg 
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ders hochwertiges Angebot in der Dortmunder City vorhanden. Darüber hinaus sind auch die Wa-

renhäuser mit den einrichtungsbezogenen Teilsortimenten betroffen. Die Höhe der zu erwartenden 

Umsatzverluste, die Struktur der betroffenen Betriebe und die Funktion der Dortmunder Innenstadt 

als regional bedeutsamer Einkaufsstandort lassen städtebaulich relevante Auswirkungen für die 

Funktions- und Entwicklungsfähigkeit des Hauptzentrums infolge der Ansiedlung des projektierten 

Möbelhauses ausschließen. 

Auch für den Fall der Realisierung eines zweiten Großmöbelhaus am Standort Dortmund-Sorben-

weg ist für das Planvorhaben Hildastraße eine städtebauliche Verträglichkeit im Hinblick auf die 

Dortmunder Innenstadt abzuleiten. Die starken Wettbewerbswirkungen der beiden Möbelhäuser 

werden sich vor allem auf nicht-zentrenrelevante Sortimente beziehen. Für das projektrelevante 

zentrenrelevante Angebot lassen auch die kumulierten Umsatzeffekte der Möbelvorhaben keine 

wesentlichen Angebotsveränderungen der Dortmunder Innenstadt erwarten. Einzig im Bereich 

Kunstgewerbe, Bilder/ -Rahmen sind strukturbedeutsame Auswirkungen auf den zentralen Versor-

gungsbereich nicht auszuschließen, wenn die zu unterstellende Maximalbetrachtung mit 1.140 m² 

Verkaufsfläche der beiden Planvorhaben (Hildastraße 340 m²/ Sorbenweg 800 m²) angesetzt wird.  

Haupt- und Nebenzentren der Nachbarkommunen 

Die sortimentsbezogenen Umsatzumverteilungen gegenüber Wettbewerbern in zentralen Versor-

gungsbereichen bewegen sich in allen untersuchten Haupt- und Nebenzentren der Region in städ-

tebaulich verträglichen Größenordnungen. Die höchsten Umverteilungseffekte sind mit rd. 6 % in 

den zentralen Versorgungsbereichen von Lünen zu erwarten. In den projektrelevanten Sortimenten 

ergeben sich Überschneidungen mit dem Möbelanbieter Magic Home und Matratzen Concord, 

darüber hinaus sind lediglich Randsortimente sonstiger Anbieter von Auswirkungen betroffen. Da-

bei bewegen sich die Umverteilungsquoten auch hier auf einem niedrigen Niveau, sodass die vor-

handenen Versorgungsstrukturen nicht negativ beeinflusst werden.  

In den übrigen zentralen Versorgungsbereichen im Nah- und Kerneinzugsgebiet unterschreiten die 

Umsatzumverteilungen die 5 %-Marke. Die Angebotsüberschneidungen mit dem Planvorhaben be-

stehen zumeist nur in Teilsortimenten. Darüber hinaus handelt es sich bei den Anbietern in den 

zentralen Versorgungsbereichen vielfach um spezialisierte Anbieter (u. a. Raumausstatter). Die 

Umsatzeinbußen für den dortigen Einzelhandel werden demnach nur marginal sein. Es kann davon 

ausgegangen werden, dass weder strukturprägende Betriebe noch die Angebotsstrukturen wesent-

lich vom Planvorhaben beeinträchtigt werden, sodass städtebaulich negative Auswirkungen für die 

Innenstädte und Nebenzentren ausgeschlossen werden können.  

Eine Vorschädigung der Zentren kann ausgeschlossen werden, da alle Geschäftsbereiche eine der 

zentralörtlichen Funktion angemessene Einzelhandelsausstattung aufweisen, die ihre Schwerpunk-

te im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport (in den Ober- und Mittelzentren) bzw. im nahversor-

gungsbezogenen Angebot (in den Grundzentren) hat. 
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Auch die Simultanbetrachtung der Wettbewerbswirkungen der beiden Möbelvorhaben lässt daher 

für die zentralen Versorgungsbereiche in der Region keine wesentlichen strukturellen Auswirkun-

gen erwarten. 

„Verbrauchernahe Versorgung“ 

Städtebaulich relevante Auswirkungen könnten auch dann geltend gemacht werden, wenn die ver-

brauchernahe Versorgung der Bevölkerung in einer der tangierten Nachbarkommunen durch das 

Planvorhaben gefährdet würde. Aufgrund der prognostizierten Umsatzumverteilungsquoten von 

max. 13 % (für das Planvorhaben Hildastraße) bzw. max. 27 % (für beide Dortmunder Planvorha-

ben) gegenüber den Möbelhäusern in Dortmund, Bochum, Witten, Recklinghausen, Herne und 

Castrop-Rauxel sind insbesondere die möglichen Auswirkungen gegenüber diesen Städten zu be-

trachten.  

Bei der projektbezogenen Betrachtung des einzelnen Vorhabens Hildastraße ist trotz prognostizier-

ter Umsatzumverteilungsquoten gegenüber einzelnen Betrieben von teilweise über 10 % nicht zu 

erwarten, dass in diesen Kommunen die branchenmäßige Versorgung mit Möbeln und Einrich-

tungsbedarf gefährdet wird. Die Betriebe weisen große, zum Teil sich überschneidende Marktge-

biete auf und können dadurch eine hohe Leistungsfähigkeit erzielen, sodass sie betriebswirtschaft-

lich in der Lage sein sollten, dem erhöhten Wettbewerbsdruck standzuhalten. 

Dagegen ist bei Realisierung beider Dortmunder Möbelvorhaben mit so hohen Wettbewerbswir-

kungen zu rechnen, dass Betriebsgefährdungen der großen Möbelhäuser in der Region nicht aus-

zuschließen sind. 

Bei der Bewertung der Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Möbeln ist für den 

Verdichtungsraum des Ruhrgebietes jedoch auch zu berücksichtigen, dass selbst bei Aufgabe ei-

ner der an nicht-integrierten Standorten ansässigen, besonders betroffenen Wettbewerbers die 

Angebotsdichte nur unwesentlich herabgesetzt wird. Hinzu kommt, dass die Kunden aus den be-

troffenen Nachbarkommunen auch weiterhin in zumutbaren Distanzen verschiedene Möbelanbieter 

zur Auswahl hätten. 

Entwicklungsmöglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche 

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse sind nicht nur die möglichen Beeinträchtigungen auf den Be-

stand zu untersuchen, sondern es ist auch die Frage zu beantworten, ob durch die Realisierung 

des Planvorhabens die Entwicklungsmöglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche eingeschränkt 

werden könnten. 

Dies wäre dann der Fall, wenn das Planvorhaben im Marktsegment des zentrenrelevanten Einrich-

tungsbedarfs in den Nachbarkommunen eine so hohe Kaufkraftabschöpfung generieren könnte, 

dass die Marktzutrittsmöglichkeiten für neue Angebotsformen innerhalb zentraler Versorgungsbe-
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reiche spürbar eingeschränkt würden. Dies kann aber nach den Ergebnissen der Auswirkungsana-

lyse ausgeschlossen werden.  

Insbesondere Angebotskonzepte wie Depot oder neuerdings H & M und Zara Home, die speziell 

für integrierte City-Lagen entwickelt wurden, stehen zwar aufgrund ihrer Sortimentsstrukturen in 

Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben; aufgrund der anders gelagerten Zielgruppenanspra-

che und der damit einhergehenden relativ geringen Kaufkraftabschöpfung des Planvorhabens wer-

den die Möglichkeiten zur Realisierung dieser modernen City-Konzepte in geeigneten Zentrallagen 

durch das Planvorhaben nicht bedeutsam eingeschränkt.  

Zusammenfassend kann festgehalten werden: 

 Wettbewerbswirkungen wird das Planvorhaben Hildastraße genauso wie das geplante Mö-

belhaus am Standort Sorbenweg überwiegend gegenüber Angebotsstandorten außerhalb 

von zentralen Versorgungsbereichen entfalten. Ein „Wegbrechen“ des Möbeleinzelhandels 

im Untersuchungsraum kann für die (alleinige) Realisierung des projektierten Möbelhauses 

Hildastraße ausgeschlossen werden.  

 

Die Realisierung der beiden Möbelhaus-Vorhaben in Dortmund wird dagegen zu erhebli-

chen Umsatzumverteilungen bei den bestehenden regional bedeutsamen Möbelhäusern 

u. a. in Bochum, Witten, Unna führen, so dass Betriebsgefährdungen nicht auszuschließen 

sind.  

 

Selbst Betriebsschließungen einzelner Möbelanbieter infolge des steigenden Wettbe-

werbsdrucks würden jedoch keine Beeinträchtigung der Versorgung der Bevölkerung im 

Untersuchungsgebiet verursachen. 

 Existenzbedrohende Umverteilungseffekte gegenüber strukturprägenden Betrieben inner-

halb von zentralen Versorgungsbereichen sind dagegen auszuschließen. Alle vom Vorha-

ben Hildastraße tangierten zentralen Versorgungsbereiche können auch nach Realisierung 

des Planvorhabens ihrem Versorgungsauftrag hinsichtlich des Angebotes projektrelevanter 

Waren ohne Funktionseinschränkung nachkommen. 

 

Auch bei der zeitgleichen Realisierung von zwei Großmöbelhäusern in der Stadt Dortmund 

sind für die zentralen Versorgungsbereiche der Region bei einer entsprechenden Festset-

zung der Randsortimente voraussichtlich keine strukturgefährdenden Auswirkungen zu er-

warten. 

 Die Wettbewerbswirkungen für den Einrichtungseinzelhandel im weiteren Umfeld (u. a. Es-

sen, Bottrop, Werl und Hamm) entfalten keine existenzgefährdenden Auswirkungen. Dies 

resultiert daraus, dass nur teilweise Überschneidungen bei den Marktgebieten gegeben 
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sein werden und das projektierte Möbelhaus Hildastraße nur relativ geringe Marktanteile im 

Ferneinzugsgebiet erzielen kann.  

 Die prognostizierten Wettbewerbswirkungen lassen aufgrund der absoluten Höhe der Um-

verteilungseffekte und des Anteils am derzeitigen Umsatz sowie aufgrund der bestehenden 

Versorgungsbedeutung und der Entwicklungsfähigkeit der zentralen Versorgungsbereiche 

keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in den zentralen Versor-

gungsbereichen des Untersuchungsraums erkennen, da die Umverteilungsquoten gegen-

über zentralen Versorgungsbereichen in Dortmund oder anderen Kommunen keine städte-

baulich relevante Dimensionen erreichen. 

 

5.4 Bewertung der Übereinstimmung mit den Vorgaben der Landes-
planung 

Im Rahmen der Bauleitplanung mit Änderung des Flächennutzungsplanes und Aufstellung eines 

Bebauungsplanes (Sondergebiet großflächiger Einzelhandel im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO) 

sind für das Planvorhaben Hildastraße die Ziele und Grundsätze der Raumordnung und Landes-

planung zu beachten.  

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen diese Ziele und Grundsätze der 

Raumordnung, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens (z.B. Festsetzung eines Sondergebie-

tes) beachtet (Ziele) bzw. berücksichtigt (Grundsätze) werden müssen.  

Für das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundsätze von Bedeutung: 

■ Ziel 6.5-1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen  

Kerngebiete und Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dürfen nur 

in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und 

festgesetzt werden. 

Der Projektstandort liegt gemäß rechtskräftigem Regionalplan in einem allgemeinen Frei-

raum- und Agrarbereich. Somit wird eine Änderung des Regionalplans notwendig, um dem 

Ziel 6.5-1 zu entsprechen. 

■ Ziel 6.5-3 Beeinträchtigungsverbot  

Kerngebiete und Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-

trenrelevanten Sortimenten dürfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht we-

sentlich beeinträchtigt werden. 
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Die vorliegende Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass das projektierte Möbelhaus das beein-

trächtigungsverbot einhalten wird. 

■ Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfläche 

Der zu erwartende Gesamtumsatz der beabsichtigen Einzelhandelsnutzungen soll die Kauf-

kraft der Standortgemeinde in den geplanten Sortimenten nicht überschreiten. 

Der prognostizierte Umsatz des Planvorhabens liegt bei 96 Mio. €. In den projektrelevanten 

Sortimenten weist die Stadt Dortmund ein Kaufkraftvolumen von ca. 385 Mio. € auf, das 

den prognostizierten Umsatz deutlich überschreitet. Damit hält das Planvorhaben die Vor-

gaben des Grundsatzes 6.5-4 ein. 

■ Ziel 6.5-5: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-

levanter Randsortimente 

Sondergebiete für Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kern-

sortimenten dürfen außerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt 

werden, wenn der Umfang zentrenrelevanter Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfläche 

beträgt und es sich um zugeordnete Randsortimente handelt. 

Die geplante Verkaufsfläche für die zentrenrelevanten Sortimente liegt bei 2.500 m². Damit 

unterschreitet der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente die maximal zulässigen 

10 % an der Gesamtverkaufsfläche. Es handelt sich dabei um ergänzende, für das Möbel-

angebot typische Randsortimente wie Haus- und Heimtextilien, Glas/ Porzellan/ Keramik, 

Haushaltswaren sowie Bilder/ -Rahmen, die das Kernsortiment sinnvoll abrunden. Einzig 

auf einer untergeordneten Verkaufsfläche von ca. 50 m² werden Nebensortimente (Service-

angebote Bäckerei/ Kiosk) für die Möbelhauskunden angeboten. Damit wird das Ziel 6.5-5 

erfüllt. 

■ Grundsatz 6.5-6: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfläche zentrenrele-

vanter Randsortimente 

Die maximale Verkaufsflächenobergrenze für zentrenrelevante Randsortimente soll 2.500 

m² nicht überschreiten. 

Das Planvorhaben berücksichtigt ebenfalls Grundsatz 6.5-6, da die Verkaufsfläche der zen-

trenrelevanten Sortimente inkl. des Servicebereiches mit Bäckerei/ Kiosk 2.500 m² nicht 

überschreitet. 
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5.5 Bewertung des Planvorhabens nach dem REHK  

Das Regionale Einzelhandelskonzept für das Östliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 

(REHK) 2013 verfolgt eine gemeinsame Abstimmung bei regional bedeutsamen Einzelhandelsvor-

haben. Ein zentraler Baustein sind die formulierten Steuerungsregeln für Möbelmärkte und Einrich-

tungshäuser zur Erreichung eines regionalen Konsenses. Für die Ansiedlung eines Möbelmarktes 

sind dabei die Aussagen zu Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu berücksichtigen.  

Abbildung 24 REHK-Prüfschema für Möbelmärkte  

 

Quelle:  Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes für das Östliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche, 
2013 

Das geplante Möbelhaus ist gemäß den REHK-Kriterien wie folgt zu bewerten. 

 Das Planvorhaben Hildastraße belegt einen Standort angrenzend an den Sondergebiets-

standort Bornstraße, der im REHK als Ergänzungsstandort übernommen wurde.  

Nach den Vorgaben des REHK ist die Ansiedlung von Möbelmärkten auch an Standorten 

außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen möglich. Wie auch bei den landesplaneri-

schen Vorgaben, ist die Lage im ASB eine notwendige Voraussetzung für das Erzielen ei-

nes regionalen Konsenses. Damit dies erfüllt werden kann, ist die Änderung des Regional-

plans notwendig.  

 Das projektierte Möbelhaus Hildastraße (Szenario 1) unterschreitet im Kernsortiment mit 

einem Planumsatz von max. 78,8 Mio. € das möbelspezifische Kaufkraftpotenzial in der 

Stad Dortmund von ca. 185 Mio. € deutlich. Damit wird das Kriterium einer Umsatz-Kauf-

kraft-Relation im Möbelkernsortiment von unter 100 % eingehalten. 

 

Bei gemeinsamer Betrachtung der beiden Möbelvorhaben in Dortmund (Szenario 2) wird 

sich der Gesamtumsatz im Kernsortiment Möbel/ Küchen der beiden Vorhaben auf ca. 169 

Mio. € (Hildastraße ca. 56,5 Mio. € Möbel-Umsatz/ Sorbenweg ca. 112,5 Mio. € Möbel-

Umsatz) belaufen. Damit liegen die Vorhaben auch gemeinsam unter der Möbel-Kaufkraft 

von ca. 185 Mio. € in der Stadt Dortmund. 
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 Die zentrenrelevanten Sortimente bzw. Aktionswaren dürfen 10 % der Gesamtverkaufsflä-

che, höchstens jedoch 2.500 m², nicht überschreiten.
18

 Dabei sollen einzelne Randsorti-

mente auf jeweils maximal 800 m² angeboten werden. Die Aktionswaren sind auf eine ma-

ximale Verkaufsfläche von 200 m² beschränkt.  

 

Die Gesamtverkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente wird durch das Planvorha-

ben eingehalten. Die geplanten Verkaufsflächen für die Sortimente „Glas, Porzellan, Kera-

mik (GPK)“, „Haushaltswaren, Schneidwaren und Bestecke“ sowie „Kunstgewerbe, Bilder 

und Bilderrahmen“ sowie „Haus- und Heimtextilien“ liegen bei jeweils max. 800 m² Ver-

kaufsfläche. Innerhalb der Verkaufsfläche der zentrenrelevanten Sortimente sind max. 200 

m² für Aktionswaren vorgesehen. Die Präzisierung erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung. 

Für die Bewertung der Auswirkungen ergeben sich keine Veränderungen. 

 

5.6 Bewertung des Planvorhabens Hildastraße nach den Grundsät-
zen des Masterplans Einzelhandel der Stadt Dortmund 

Nach den Grundsätzen des Masterplans Einzelhandel für Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sor-

timenten hat die Ansiedlung im Falle der Großflächigkeit außerhalb von zentralen Versorgungsbe-

reichen vorrangig an den Sondergebietsstandorten zu erfolgen. Das Projektareal grenzt unmittel-

bar nördlich an den Sondergebietsstandort Bornstraße und stellt damit eine faktische Ergänzung 

dar, so dass dem Grundsatz wohl entsprochen wird. 

Das Planvorhaben erfüllt ebenso den Grundsatz bezüglich der zentrenrelevanten Randsortimente, 

die gemäß Masterplan Einzelhandel einen Anteil von 10 % an der Gesamtverkaufsfläche nicht 

übersteigen dürfen.  

  

                                                      
18

  Dabei ist die Sortimentsliste der Ansiedlungsgemeinde Grundlage der Einstufung für die Zentrenrele-
vanz. 
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6 Fazit 

 In der Stadt Dortmund ist am Standort Hildastraße die Ansiedlung eines Möbelhauses mit 

einer Gesamtverkaufsfläche von rd. 40.000 m² geplant. Der Projektstandort grenzt unmit-

telbar nördlich an den Sondergebietsstandort Bornstraße an, der als Vorrangstandort für 

den großflächigen Einzelhandel im Masterplan Einzelhandel der Stadt Dortmund ausge-

wiesen ist.  

 Das Projektareal ist dem bevölkerungsreichsten Stadtbezirk Innenstadt-Nord zugeordnet. 

Über die projektierte Nordspange sowie die Bornstraße, die auch die Verbindung zur 

Dortmunder Innenstadt herstellt, ist das Areal an das lokale wie regionale Verkehrsnetz gut 

angebunden. Stadtbahnstationen sind ebenfalls fußläufig zu erreichen.  

 Im Standortumfeld sind im Sondergebietsstandort Bornstraße großflächige Einzelhandels-

betriebe u. a. im Bereich Bau- und Heimwerkerbedarf sowie im Bereich Möbel ansässig. 

Das Planvorhaben ist dem Sondergebietsstandort faktisch zugeordnet und stellt eine adä-

quate Ergänzung/ Weiterentwicklung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes dar.  

 Bedingt durch die Lage im Ballungsraum Ruhrgebiet besteht ein großes Angebot an gro-

ßen Möbelhäusern mit mehr als 10.000 m² Verkaufsfläche. Zu den regional prägenden An-

bietern gehören im Stadtgebiet von Dortmund das Einrichtungshaus IKEA, eine weiterer 

IKEA-Markt in Kamen, die Möbelhäuser Ostermann in Witten, Recklinghausen und Bottrop, 

Möbel Hardeck in Bochum, XXXL Kröger in Essen, XXXL Sonneborn in Lüdenscheid, Mö-

bel Finke in Hamm sowie Möbel Turflon in Werl.  

 Das perspektivische Einzugsgebiet umfasst aktuell rd. 4,13 Mio. Einwohner mit einem pro-

jektrelevanten Nachfragevolumen von rd. 2,79 Mrd. €. Darüber hinaus können rd. 9 % des 

Umsatzes mit Kunden aus einem erweiterten Marktgebiet erzielt (Streuumsätze) werden.  

 In der Auswirkungsanalyse sind zwei Szenarien zu berücksichtigen. In Szenario 1 werden 

die Auswirkungen des geplanten Möbelhauses an der Hildastraße mit ca. 40.000 m² be-

wertet. In Szenario 2 wird die gleichzeitige Realisierung des Möbelhauses am Standort 

Sorbenweg mit rd. 45.000 m² Verkaufsfläche berücksichtigt.  

 Für das Planvorhaben an der Hildastraße wird vor dem Hintergrund der Angebots- und 

Nachfragesituation, der weiteren Standortrahmenbedingungen sowie der Dimensionierung 

des geplanten Möbelhauses ein Planumsatz von ca. 96 Mio. € („Worst-Case“) in Szenario 

1 prognostiziert.  

 Der Planumsatz wird zu ca. 82 % durch Umsatzumverteilungen gegenüber Möbelanbietern 

außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, zu rd. 7 % durch Umsatzumverteilungen 

gegenüber relevanten Betrieben innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen und zu rd. 
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11 % durch Umverteilungen gegenüber sonstigen relevanten Angebotsstandorten außer-

halb von zentralen Versorgungsbereichen generiert. 

 Im Szenario 1 sind für die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche keine städtebau-

lich relevanten Auswirkungen zu erwarten. Auch für die strukturprägenden großen Möbel-

häuser der Region, die an dezentralen Standorten ansässig sind, können existenzgefähr-

dende Auswirkungen ausgeschlossen werden. Eine Beeinträchtigung der Funktions- und 

Entwicklungsfähigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bzw. der Versorgung der Be-

völkerung im Einzugsgebiet sowie Untersuchungsgebiet kann somit ausgeschlossen wer-

den.  

 Im Szenario 2 wird für das Planvorhaben an der Hildastraße aufgrund der stärkeren Wett-

bewerbsintensität in der Stadt Dortmund ein Maximalumsatz von rd. 70,0 Mio. € prognosti-

ziert. Für das Möbelhaus am Sorbenweg wird aufgrund der hohen Leistungsfähigkeit des 

Betreibers ein Maximalumsatz von rd. 137,7 Mio. € prognostiziert.  

 Für die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche sind aufgrund der geringen Ange-

botsüberschneidungen überwiegend keine strukturgefährdenden Auswirkungen festzustel-

len. Relativ hohe Wettbewerbswirkungen sind jedoch für die nahegelegene Dortmunder In-

nenstadt mit sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % zu erwar-

ten. Aufgrund der regionalen Ausstrahlungskraft, der hohen Leistungsfähigkeit des inner-

städtischen Einzelhandels und der nur untergeordneten Bedeutung der projektrelevanten 

Sortimente im Einzelhandelsbesatz, ist für die Dortmunder Innenstadt dennoch keine Ge-

fährdung der Funktions- und Entwicklungsfähigkeit abzuleiten.  

 Die Wettbewerbswirkungen in Szenario 2 werden sich hauptsächlich auf die strukturprä-

genden Möbelhäuser in der Region beziehen. Sortimentsspezifisch werden insbesondere 

für das Möbelkernsortiment sehr hohe Umverteilungen von bis zu 27 % prognostiziert. Ho-

he Umsatzverluste im Möbelkernsortiment werden demnach insbesondere die Anbieter in 

Dortmund an der Bornstraße und im Indupark sowie u.a. auch die regional bedeutsamen 

Möbelhäuser in Bochum, Castrop-Rauxel oder Recklinghausen betreffen. Damit sind be-

triebsgefährdende Auswirkungen für einzelne Wettbewerber an nicht-integrierten Standor-

ten nicht auszuschließen. 

 

Eine Gefährdung der Versorgung der Bevölkerung im Verdichtungsraum Ruhrgebiet ist da-

raus jedoch nicht abzuleiten, da die Verbraucher auch weiterhin verschiedene Möbelanbie-

ter in zumutbaren Distanzen zur Auswahl hätten. 

 Im Regionalplan ist für den Projektstandort eine allgemeine Freiraum- und Agrarfläche dar-

gestellt. Damit ist neben der Änderung des Flächennutzungsplanes und die Aufstellung ei-

nes Bebauungsplanes gemäß § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch die 
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Anpassung der Regionalplandarstellung für die Genehmigung von großflächigem Einzel-

handel mit überwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erforderlich. 

 Die Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes für das Östliche Ruhrgebiet und 

angrenzende Bereiche sind dann erfüllt, wenn der Regionalplan entsprechend geändert 

wird. 

 Aus gutachterlicher Sicht stellt das Planvorhaben an der Hildastraße eine sinnvolle Weiter-

entwicklung des Möbeleinzelhandels des Oberzentrums Dortmund dar. Bisher ist dort kein 

vergleichbar großer Möbelvollsortimenter ansässig. Die niedrige Umsatz-Kaufkraft-Relation 

im Kernsegment Möbel deutet auf eine Angebotslücke hin. Das Planvorhaben ist geeignet, 

die Versorgung mit Möbeln an einem geeigneten Standort zu verbessern. 

Köln, im Juni 2017 

BBE Handelsberatung GmbH 

 

i. V. Corinna Küpper i. V. Jörg Lehnerdt 


