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Kernergebnisse der Studie

Der Industriestandort am Hafen 

ï Die Firmen im Dortmunder Hafen haben im 
Jahr 2019 einen Umsatz von über 1 Mrd. Euro 
erwirtschaftet, das entspricht circa 4,5% des 
Dortmunder BIP. 

ï 10% der Arbeitsplätze der aufstrebenden 
Dortmunder Logistik Branche sind im Hafen-
Gebiet. 

ï Die bestehenden Industrie-Aktivitäten werden 
durch die Quartiersentwicklung Speicherstra-
ße Nord und Süd nicht beeinträchtigt; nur 
11,4% des Hafenareals werden für die Quar-
tiersentwicklung verwandt.

Investitionen in die Quartiersentwicklung

ï Die Gesamtinvestitionen für die Quartiers-
entwicklung Speicherstraße Nord und Süd 
belaufen sich auf geschätzte 296 Mio. Euro 
zwischen 2015 und 2030.

ï vDie Sekundäreffekte dieser Investitionen be-
tragen schätzungsweise zusätzliche 161 Mio. 
Euro.

ï Die Investitionsmaßnahmen ziehen durch 
Multiplikatoreffekte direkte und indirekte Be-
schäftigungseffekte von circa 2.300 Arbeits-
plätzen nach sich.

ï Jeder öffentlich investierte Euro in die Quar-
tiersentwicklung zieht 3,50 Euro private Inves-
titionen nach sich.

Ökonomische Effekte

ï Durch die Quartiersentwicklung werden in der 
Nordstadt ca. 4.100 neue Arbeitsplätze ge-
schaffen.

ï Neue wirtschaftliche Impulse werden in Bezug 
auf Digital- und Kreativwirtschaft sowie Bil-
dung und Gastronomie gesetzt.

Weitergehende Effekte

ï Es werden 5 Hektar öffentlicher Raum am 
Wasser mit hohem Freizeitwert geschaffen.

ï Die Dortmunder Nordstadt erfährt durch die 
Quartiersentwicklung in Bezug auf Arbeits-
platzangebot, Lebensqualität und Image eine 
Aufwertung.
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01 Gegenstand und Aufbau der Studie

Gegenstand der vorliegenden Studie sind die ak-
tuellen und zukünftigen wirtschaftlichen Effekte der 
Entwicklung des neuen Hafenquartiers im Binnen-
hafen Dortmund. Dabei werden die Investitionen in 
die Areale im südlichen und nördlichen Teil des neu-
en Hafenquartiers an der Speicherstraße betrachtet 
und deren Beitrag für Arbeitsplätze, für die Immo-
bilienpreise, für primäre und sekundäre Wertschöp-
fungseffekte sowie für induzierte Nachfrage- und 
gesamtwirtschaftliche Effekte berechnet. Zudem 
wird die wirtschaftliche IST-Situation des gesamten 
Dortmunder Hafens mit unterschiedlichen Indikato-
ren wie Umsatz, Güterumschlag und Firmenstruktur 
ermittelt. In der Gesamtschau kann so die Quartiers-
entwicklung Speicherstraße Nord und Süd vor dem 
Hintergrund des Erhalts der industriellen Tätigkeiten 
am Hafen eingeordnet werden. 

Zur Einordnung des neuen Hafenquartiers Spei-
cherstraße wird zudem eine vergleichende Analyse 
zwischen dem Dortmunder Hafen nach Beendi-
gung des Quartiers-Entwicklungsprojekts im Jahr 
2030 und nationalen sowie internationalen Hafen-
Entwicklungsprojekten vorgenommen. Hierbei wird 
insbesondere der Nutzungsmix auf den neu ent-
stehenden Flächen im Hafenquartier vergleichend 
analysiert. Zudem wird eine Analyse wichtiger Pro-
µÍÑ§þÌÑ[Í§ }§ā 2[´§Öóē[þĊÆ§þā Jé§ÆsÃ§þāĊþ[¼§ ęÚþ-
genommen und deren Bedeutung in sozioökonomi-
scher Perspektive bewertet.

YēÑ Y§ÆĊéēÖÌĊ }§þ *þāĊ§ÍÍēÖ» }§þ JĊē}Æ§ i§µÖ}§Ċ 
sich der südliche Teil des Hafenquartiers in der Bau-
phase, nachdem alle planerischen Arbeiten abge-
schlossen sind. Die Fertigstellung des nördlichen 
Teils und damit des Gesamtprojekts datieren wir 
zum Zwecke dieser Studie auf das Jahr 2030.

Die Studie wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der 
Studienerstellung vorliegenden Daten durchge-
führt. Eventuelle ökonomische Einbußen durch die 
Covid-19-Pandemie wurden aufgrund der Schätzun-
gen der europäischen Kommission zur wirtschaft-
lichen Lage berücksichtigt. Für die Analyse des 
Hafenquartiers Speicherstraße sind die Daten maß-
geblich, die sich auf den statistischen Bezirk ÑHa-
fenì beziehen. Für die Analyse der wirtschaftlichen 

Kennzahlen des Industrie- und Logistikbereichs des 
Hafens haben wir die Flächen des Hardenbergha-
fens und des Industriehafens hinzugenommen, da 
diese in unmittelbarem Zusammenhang mit den 
wirtschaftlichen Aktivitäten des Hafens stehen, auch 
wenn sie statistisch einem anderen Bezirk zugeord-
net sind. Hierbei ist ein Radius von 1 km um die Be-
cken maßgeblich für die Zuordnung zum Hafen. Das 
analysierte Gebiet ist in Abbildung 1 dargestellt. 

Abbildung 1: Das Untersuchungsgebiet mit dem gesam-

ten industriell genutzten Hafen (türkis), sowie den Stadt-

entwicklungsbereichen Speicherstraße Nord (grün) und 

Süd (blau). 

Die Studie gliedert sich im Einzelnen wie folgt: Ka-
pitel 2 gibt einführende Informationen zum Dort-
munder Hafen. In Kapitel 3 wird die Quartiersent-
wicklung Speicherstraße im Dortmunder Hafen im 
Überblick erläutert. Kapitel 4 enthält Analyseergeb-
nisse der wichtigsten ökonomischen Kennzahlen 
zum Hafen. In Kapitel 5 werden die für den Bereich 
der Quartiersentwicklung in der südlichen Speicher-
straße geplanten Maßnahmen vorgestellt, quantita-
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tiv erfasst und die Investitionen und die daraus zu 
erwartenden Effekte berechnet. Analog dazu wer-
den in Kapitel 6 die Entwicklungspläne zum nörd-
lichen Bereich der Speicherstraße in den Blick ge-
nommen. Kapitel 7 betrachtet das Hafenquartier im 
Kontext der Immobilienwirtschaft. In Kapitel 8 wird 
die komparative Einordnung der Quartiersentwick-
lung nach Fertigstellung im Vergleich zu deutschen 
und europäischen Hafenentwicklungsprojekten 
vorgenommen. Kapitel 9 geht abschließend in Er-
»_ÖĠēÖ» Ġēþ }[Ċ§Öi[āÆ§þĊ§Ö ǀÖ[ÍĜā§ [ē´ }Æ§ éþÚµÍ-
bildende Wirkung und insbesondere die Ñweichenì 
Standortfaktoren der Quartiersentwicklung ein. Die 
Studie schließt in Kapitel 10 mit einer kurzen Ge-
samtbetrachtung und einem Fazit. Kapitel 11 wid-
met sich den methodischen Grundlagen der Studie. 
3Ö 9[éÆĊ§Í áČ µÖ}§Ö āÆsÃ }Æ§ ēÑ´[Ö»þ§ÆsÃ§Ö Y[ÃÍ§Öz 
Daten und Fakten, die für die Erstellung dieser Stu-
die verarbeitet wurden. 

Der wissenschaftliche Schwerpunkt der vorliegen-
den Studie liegt auf der Verarbeitung von verfüg-
baren Daten mit anerkannten wirtschaftswissen-
schaftlichen Methoden. Diese werden ausführlich 
in Kapitel 11 beschrieben. Darüber hinaus gingen 
in die Betrachtungs- und Beschreibungsmatrix der 
Studie regionalwirtschaftliche Modelle ein, die auf 
Michael Porters Cluster-Paradigma (Porter, 1998) 
sowie auf das Konzept von Richard Florida zur Ge-
winnung der Çcreative classë (Florida, 2003) zurück-
gehen. Seit den neunziger Jahren des vergangenen 
Jahrhunderts bilden die Forschungsergebnisse die-
ser Wissenschaftler*innen die Grundlage von politi-
schen Strategien zur Stadtentwicklung in weltweiten 
Projekten. 

Diese sogenannten Çplace-based-policiesë zielen da-
rauf ab, durch lokalwirtschaftliche Investitionen eine 
verbesserte Lebensqualität und eine bessere Ar-
beitsumgebung in einem ausgewählten städtischen 
Bereich zu schaffen. Derartige Politikmaßnahmen 
fördern die lokale Wirtschaft durch Investitionen 
in Infrastruktur und Standortentwicklung durch die 

Schaffung sogenannter ÑAmenitiesì, also nicht-öko-
nomischer Faktoren, die das Leben und Arbeiten 
in einem Stadtviertel angenehmer und attraktiver 
machen. Stadtnahe Wasservorkommen und an-
rainende Freizeitmöglichkeiten sind ein solcher at-
traktiver Standortfaktor, der in den letzten Jahren in 
der Stadtentwicklung an Bedeutung gewonnen hat. 
Dies wird auch anhand der zahlreichen in Kapitel 8 
untersuchten Stadtentwicklungsprojekte deutlich. 
Alle betrachteten deutschen und internationalen 
Stadtentwicklungsprojekte haben gemeinsam, dass 
vormals industriell genutzte Flächen einem neuen 
Zweck zugeführt werden, der die veränderte, wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Lage widerspiegelt 
(siehe auch BBSR, 2011).  

Ziel solcher Stadtquartiersentwicklungen ist es, 
durch lokale Annehmlichkeiten sowohl Unterneh-
Ñ§Ö [Íā [ēsÃ óē[ÍÆµĠÆ§þĊ§ ǀþi§ÆĊÖ§ÃÑ§þfÆÖÖ§Ö ÆÑ 
Wettbewerb der Standorte zu halten oder anzu-
ziehen. Diese lokal-fokussierten Maßnahmen sind 
angebots- und nachfrageorientiert konzipiert, um 
selbsttragende Revitalisierungsprozesse in den ad-
ressierten Stadtquartieren auszulösen. Zudem sind 
āÆ§ Ã_ēµ» }ēþsÃ §Ö»§ Yēā[ÑÑ§Ö[þi§ÆĊ ęÚÖ Ý´´§ÖĊ-
lichen und privatwirtschaftlichen Akteur*innen ge-
prägt, um sicherzustellen, dass die oftmals substan-
ziellen öffentlichen Investitionen auch den Bedarfen 
der Firmen und Haushalten entsprechen. 

Für eine gründliche Beschäftigung mit den Studien-
§þ»§iÖÆāā§Ö §Ñéµ§ÃÍĊ §ā āÆsÃz }Æ§ }§Ċ[ÆÍÍÆ§þĊ§Ö ēÖ} 
kommentierten Zahlen, Daten, Fakten und Erkennt-
ÖÆāā§ ÆÖ 9[éÆĊ§Í áČ Ġē ÖēĊĠ§Öî 3Ö 9[éÆĊ§Í ¹ÅáĢ µÖ}§Ö 
sich wichtige Aussagen, die aus dieser Informations-
menge herausgezogen und zusammengestellt wur-
den. Schließlich wurden diese wichtigen Aussagen 
nochmals zu Infographiken verdichtet. Dadurch wird 
gewährleistet, dass zentrale Studienergebnisse auf 
einen Blick erfasst, eingeordnet und gegebenenfalls 
weiterverarbeitet werden können. Die Methoden, 
auf denen die verschiedenen Analysen beruhen, 
werden in Kapitel 11 detailliert beschrieben.
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02 Hintergrund: Die Entwicklung des 
Dortmunder Hafens

ÑAm 6.04.2017 hat der Rat der Stadt Dortmund 
den Rahmenplan zur südlichen Speicherstraße 
beschlossen sowie die Entwicklungsperspektiven 
für die Ñnördliche Speicherstraße am Schmieding-
hafenì zur Kenntnis genommen (Drucksache Nr.: 
06938-17). 

Dieser Ratsbeschluss kennzeichnet den formalen 
Startschuss für die Quartiersentwicklung im Dort-
munder Hafen, die in der 121-jährigen Geschichte 
des Dortmunder Hafens eine neue Phase einleitet. 
Am Ende dieser Phase soll ein Gebiet von circa 
13,5 ha zu einem neuen urbanen Quartier ent-
wickelt worden sein, das als ein Ort für moderne 
Arbeitsformen, Kultur, Bildung und Freizeit stadt-
entwicklungspolitische Impulse für Dortmund und 
insbesondere die Dortmunder Nordstadt setzen 
soll.

Der Dortmunder Binnenhafen wurde am 11. Au-
gust 1899 von Kaiser Wilhelm II eingeweiht, um die 
prosperierende Montanindustrie in Dortmund über 
den zeitgleich eingeweihten Dortmund-Ems-Kanal 
an das nationale und internationale Binnenwasser-
straßennetz anzuschließen. Bis 1924 wurde der Ha-
fen in mehreren Schritten erweitert und erreichte 
1925 bereits einen Güterumschlag von 4 Mio. Ton-
nen (vgl. Ellerbrock, 2014). Der Dortmunder Hafen 
ist heute mit 11 Kilometern Uferlänge bei 10 Hafen-
becken der größte europäische Kanalhafen.

Die Rolle und Funktion des Dortmunder Hafens 
veränderte sich mit dem schrittweisen Rückzug der 
Montanindustrie aus Dortmund. Die Montanzeit 
in Dortmund endete symbolträchtig mit dem Er-
löschen der ÑHörder Fackelì im Jahr 2001, womit 
das Ende der Flüssigphase der Stahlproduktion in 
Dortmund dokumentiert wurde. Damit wurde auch 
die Anlieferung von Eisenerz und Kohle über den 
Dortmunder Hafen und die Dortmunder Eisenbahn 
obsolet. 

Bereits mit der Einweihung des ersten Container-
terminals im Jahre 1989 reagierte die 1939 ge-
gründete Dortmunder Hafen AG auf die veränder-
ten wirtschaftlichen und logistischen Bedarfe und 
Rahmenbedingungen der Region. Die Container 
Terminal Dortmund GmbH (CTD) betreibt heute 
zwei Anlagen für den kombinierten Verkehr mit fünf 

'ÚÖĊ[ÆÖ§þiþĖsÌ§Ö ēÖ} §ÆÖ§þ L§þÑÆÖ[Í·_sÃ§ ęÚÖ 
insgesamt mehr als 120.000 Quadratmetern. Das 
Containerterminal in der Kanalstraße bildet einen 
trimodalen Knotenpunkt, bei dem Schienen-, Stra-
ßen- und Wasserwegenetz verbunden sind und da-
mit moderne trimodale Logistikketten ermöglicht. 
2016 nahm die CTD GmbH in der Franz-Schlüter-
Straße eine bimodale KV-Anlage (Schiene/Straße) 
in Betrieb.

Die Container Terminal Dortmund GmbH bildet zu-
sammen mit der Dortmunder Hafen AG, der Dort-
munder Eisenbahn GmbH und der DE Infrastruktur 
GmbH die Dortmunder Hafen Gruppe. Diese ver-
antwortet mit ihren circa 300 Mitarbeitenden die 
infrastrukturellen Voraussetzungen für den bi- und 
trimodalen Güterumschlag.

Der Dortmunder Binnenhafen ist über die Schleuse 
Henrichenburg auf dem Dortmund-Ems-Kanal mit 
dem deutschen und europäischen Wasserwegenetz 
verbunden. Die etwa 2.000 Schiffe, die jährlich am 
Dortmunder Hafen beladen ein- oder ausgehen, 
müssen durch diese von der Wasserstraßen- und 
Schifffahrtverwaltung des Bundes (WSV) betriebe-
nen Schleuse passieren. Um Schleusensperrungen 
wie in der Vergangenheit (z.B. in den Jahren 2013 
ēÖ} đĢá×ì Ġē ę§þÑ§Æ}§Ö ēÖ} ēÑ §ÆÖ§Ö §´µĠÆ§ÖĊ§þ§Ö 
Güterumschlag zu ermöglichen, wurde die Schleu-
se modernisiert und bekommt bis voraussichtlich 
2024 ein neues Schleusentor (binnenschiffahrt-on-
line.de, 2021).

Mit dem Spatenstich am Santa-Monika-Anleger im 
Bereich des Stadthafens im Juni 2020 hat die Stadt 
Dortmund und die Hafen AG eine weitere sicht-
bare Veränderung am Dortmunder Hafen initiiert. 
Es wurde mit Baumaßnahmen begonnen, um am 
süd-östlichen Rand des Hafengebiets im Bereich 
der Speicherstraße ein neues Quartier für Arbei-
ten, Bildung, Kultur und Freizeit zu entwickeln, das 
einen Schwerpunkt auf dem Thema Digitalisierung 
haben soll. Damit entsteht ein neues Element am 
)ÚþĊÑēÖ}§þ 2[´§Öz }[āā }[ā GþÚµÍ }§ā 2[´§Ö»§-
biets erweitert und dass wie auch die Einweihung 
der Containerterminals im Jahr 1989 neue Entwick-
lungschancen für den Dortmunder Hafen eröffnen 
kann. 
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03 Im Überblick: Die Quartiersentwick-
lung Speicherstraße im Dortmunder 
Hafen
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Die Quartiersentwicklung Speicherstraße im Dortmunder Hafen

Das neue Quartier im Dortmunder Hafen auf und 
an der Speicherstraße mit direkter Lage am Wasser 
und einer guten Anbindung zum Dortmunder Stadt-
zentrum ist in der strukturschwachen Dortmunder 
Nordstadt angesiedelt. Die Entwicklung des Hafen-
quartiers ist ein zentrales Projekt der Stadtentwi-
cklungs- und Wirtschaftsförderungspolitik der Stadt 
Dortmund. Das Projekt ist Teil der Ñnordwärtsì-
Strategie der Stadt Dortmund. Ñnordwärtsì ist ein 
übergeordnetes ÑZehn-Jahres-Projektì der Stadt 
Dortmund, das die Stärken der nördlichen Stadtbe-
zirke in den Fokus der Öffentlichkeit rücken soll und 
durch breit angelegte Beteiligungsformate, Projek-
te und Quartiersmaßnahmen zu einer Aufwertung 
der nördlichen Stadtbezirke beitragen soll.

Insgesamt entstehen entlang der nördlichen und 
südlichen Speicherstraße diverse privatwirtschaft-
liche, öffentliche und soziale Nutzungen sowie 
Naherholungs- und gastronomische Angebote. Im 
Einzelnen sind dies: der Leuchtturm, Lensing Me-
dia Port, Heimathafen Nordstadt, Hafenforum mit 
Gründungs- und Innovationscampus, die Akademie 
für Theater und Digitalität, der Projektspeicher in 
der Speicherstraße Süd sowie ein großer Campus 
zur Nutzung durch die Wirtschaft, das Dortmunder 
Systemhaus oder auch der Speicher100 in der nörd-
lichen Speicherstraße.  



9

Abbildung 2: Urban Regeneration am Dortmunder Hafen ñ ein Überblick über das gesamte Projekt und wie es sich zum 

industriell genutzten Hafen verhält.   
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Abbildung 2 veranschaulicht den Umfang sowie 
die in der Zukunft erzielten Ergebnisse der Projekt-
entwicklung am Hafen, angesichts des Verhältnis-
ses zur Industrie am Hafen sowie der Dortmunder 
TÆþĊāsÃ[´Ċî )Æ§ [ÌĊē§ÍÍ ÆÖ *ÖĊĚÆsÌÍēÖ» i§µÖ}ÍÆsÃ§ 
Fläche des neuen Hafenquartiers Speicherstraße 
nimmt lediglich 11,4 % des gesamten Hafenareals 
§ÆÖî )Æ§ éþÚ}ēÌĊÆę§Ö 3Ö}ēāĊþÆ§·_sÃ§Ö }§ā 2[´§Öā 
bleiben damit weitgehend unangetastet, was das 
Projekt als urbanes Regenerationsvorhaben kenn-
zeichnet. Das Hafenquartier Speicherstraße ist da-
i§Æ éÍ[Ö§þÆāsÃ ēÖ} »§Ú»þ[µāsÃ ÆÖ §ÆÖ§Ö āĖ}ÍÆsÃ§Ö 
und nördlichen Teil unterteilt. Der südliche Teil 
(Speicherstraße Süd) umfasst 3,5 ha und der nördli-
che Teil (Speicherstraße Nord) 10 ha. Die baulichen 
Maßnahmen im südlichen Teil sollen bis 2026 fer-
tiggestellt werden, während der nördliche Teil noch 
entwickelt werden muss und die Fertigstellung im 
Jahr 2030 erwartet wird. Insgesamt sollen Investi-
ĊÆÚÖ§Ö ÆÖ 2ÝÃ§ ęÚÖ đ×Ć <ÆÚî *ēþÚ ·Æ§¼§Ö ēÖ} ¹îáĢĢ 
Arbeitsplätze neu geschaffen werden. 

Das Hafenquartier Speicherstraße weist sowohl 
im Südteil als auch im Nordteil einen Nutzungs-
mix auf, der aus Büros, Einrichtungen für Bildung, 
9ēÍĊēþz JÚĠÆ[Í§āz =ēĊĠēÖ»ā·_sÃ§Ö ´Ėþ 1[āĊþÚÖÚÑÆ§ 
und Flächen für den öffentlichen Raum besteht. Zu-
}§Ñ µÖ}§Ċ āÆsÃ ÆÑ 2[´§Öóē[þĊÆ§þ §ÆÖ§ 9ÚÚé§þ[ĊÆÚÖ 

von öffentlichen und privaten Investitionen, wie sie 
typisch für solche Stadtentwicklungsprojekte ist. 
Insbesondere der Verzicht auf Wohnimmobilien, 
sowie eine Modernisierung, die eine Co-Existenz 
von Industrie und Dienstleistung erlaubt, ist charak-
teristisch für den Strukturwandel Dortmunds. Eben-
so steht die Verbindung von Logistik und Industrie 
(klassischer Hafen) sowie neuer digital-orientierter 
Wirtschaft (Speicherstraße) prototypisch für die 
moderne Dortmunder Wirtschaftsstruktur. 

Neben einem bedeutenden und stark wachsenden 
Logistikbereich liegt Dortmund bezogen auf das 
Wachstum in der IT-Branche auf Rang 3 aller Stand-
orte in NRW (vgl. Hellmanzik et. al., 2020). Mit dem 
in Dortmund bekannten gastronomischen Einrich-
tungen ÑUmschlagplatzì und ÑHerr Walterì ist die 
Speicherstraße in den letzten Jahren bereits ein 
freizeitorientierter Anziehungspunkt für junge Men-
schen geworden. Dieser Trend kann sich im neuen 
Hafenquartier Speicherstraße unter den vorliegen-
}§Ö GÍ[ÖēÖ»§Ö Ě§ÆĊ§þ§ÖĊĚÆsÌ§ÍÖî ǀē¼§þ}§Ñ i§µÖ-
det sich im südlichen Teil bereits eine eingesesse-
ne IT-Firma und im Speicher100 im nördlichen Teil 
bestehen Büros, die dem Bereich der Kreativwirt-
schaft zugeordnet werden können. Zur genaueren 
Aufgliederung der geplanten und in Entwicklung 
i§µÖ}ÍÆsÃ§Ö <[¼Ö[ÃÑ§Ö āÆ§Ã§ 9[éÆĊ§Í ¶ ēÖ} Ćî
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04 Wirtschaftliche Analyse zum 
Dortmunder Binnenhafen
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Abbildung 3: Die Wirtschaft am Dortmunder Binnenhafen
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Abbildung 3 veranschaulicht auf einen Blick die 
industriellen und logistischen Aktivitäten am Dort-
munder Hafen sowie den größeren Kontext der 
Logistik-Branche in Dortmund, zu dem der Hafen 
einen Beitrag leistet. Der Dortmunder Hafen ist 
Europas größter Kanalhafen. Er hatte im Jahr 2017 
einen trimodalen Güterumschlag von 4,6 Millionen 
LÚÖÖ§Öî )[i§Æ §ÖĊµ§Í§Ö áz¹ <ÆÚî LÚÖÖ§Ö [ē´ }§Ö 
Schiffsverkehr. Es werden Massen- und Stückgüter, 
palettierte Güter und Container umgeschlagen. 
Dabei wurden insgesamt 234.000 Container umge-
schlagen. Zu Wasser wurden davon 2.271 TEU ver-
laden, was einem Anteil von 11% entspricht.

Zur Instandhaltung und Modernisierung der Anla-
gen und damit der Industrie am Hafen wurden im 
Zeitraum von 2015 bis 2022 in Summe circa 238,8 
Mio. Euro in die Infrastruktur investiert. Dies zieht in-
direkte Nachfrageeffekte von geschätzten 131 Mio. 
Euro nach sich, mit denen im Gesamtzeitraum cir-
ca 1.900 Arbeitsplätze, insbesondere im Bausektor, 
verbunden sind. 

Zur Einschätzung der Wirtschaftskraft des Hafens ist 
neben der Transporttätigkeit auch die lokal ansässi-
ge Industrie eine wichtige Determinante. Zu diesem 
Zweck betrachten wir den Umsatz und die Arbeits-
plätze von Firmen, deren Sitz sich im statistischen 
2[´§Ö[þ§[Í i§µÖ}§Ċî )Æ§ )[Ċ§Ö ÃÆ§þĠē āĊ[ÑÑ§Ö [ēā 
der Creditreform-Datenbank (2020) und aus dem 
1§Ě§þi§·_sÃ§Ö[ĊÍ[ā }§þ IēÃþǀ13J ëđĢđĢì }§þ &ēāÆ-
ness Metropole Ruhr, die ihre Auswertungen über 
die Gemeinden und Arbeitsämter bezieht. Mit Hil-
fe von Flächen-, sowie Eintragungsanalysen über 
GoogleMaps approximieren wir zudem die Aktivität 
an den nördlichen Becken des Hafens (Hardenberg-
hafen und Industriehafen), so dass sich die Zahlen 
zur wirtschaftlichen Analyse des Dortmunder Hafens 
auf die Summe aus statistischem Hafengebiet und 

hafenwirtschaftlich genutzten Flächen beziehen.  

Der Umsatz lag im Jahr 2019 bei etwas über 1 Mil-
liarde Euro. Dies hatte indirekte Nachfrageeffekte in 
Höhe von 617 Mio. Euro zur Folge. Die Input-Out-
put-Analyse ergibt, dass die Logistikbranche des 
Hafens ihre Wirtschaftskraft an die Vorleistungs-
branchen weiterträgt und somit ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor ist. Die wichtigsten Empfänger*innen 
dieses Sekundäreffekts sind mit 28% der Bereich 
Verkehr und Lagerei, mit 9,5% Unternehmensdienst-
leistungen und 4,8% entfallen auf das produzieren-
de Gewerbe. Die Wertschöpfung der Industrie des 
Hafens wird auf Grundlage dieser modellhaften An-
nahmen auf 39,4% des Gesamtumsatzes geschätzt. 
Diese Zahlen veranschaulichen die wirtschaftlichen 
S§þ·§sÃĊēÖ»§Ö }§ā )ÚþĊÑēÖ}§þ 2[´§Öā ēÖ} ā§ÆÖ§ 
Ausstrahlungseffekte insbesondere in die Logistik-
branche. 

Die etwa 171 Firmen im Hafen stellten 3.465 so-
ĠÆ[Íę§þāÆsÃ§þēÖ»āé·ÆsÃĊÆ»§ ǀþi§ÆĊāéÍ_ĊĠ§ Ġēþ S§þ-
fügung, die laut unserer Schätzung weitere 1.224 
Arbeitsverhältnisse für geringfügig Beschäftigte 
bedeuten. Insgesamt stellt der Dortmunder Hafen 
einen wichtigen Standort für die starke Dortmun-
der Logistikbranche dar, der durch zahlreiche kleine 
:Ú»ÆāĊÆÌµþÑ§Ö sÃ[þ[ÌĊ§þÆāÆ§þĊ ÆāĊz [i§þ [ēsÃ »þÝ¼§þ§ 
Firmen beheimatet, wie z.B. Rhenus Port Logistics 
Rhein-Ruhr, Fiege Mega Center Logistik oder Kühne 
und Nagel sowie das Lager von Tedi.   

Die Firmenstruktur im Dortmunder Hafen zeichnet 
sich durch einen hohen Anteil von kleinen und mitt-
leren Unternehmen aus (siehe Abbildung 4). Im 
Durchschnitt beschäftigt ein Unternehmen 20 Mitar-
beitende. Bei den Umsatzgruppen dominieren Fir-
men mit einem Umsatz zwischen 1 und 5 Mio. Euro.
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Wichtig zum Verständnis des Hafens ist seine Rolle 
in der Dortmunder Logistik-Wirtschaft. Inlandshä-
fen allgemein sind eine wichtige Komponente für 
ein regionales Logistik-System und für lokale Wert-
schöpfungsketten (vgl. dazu Witte et al., 2019). Laut 
einer Studie von Jia (2014) sind zudem Verkehrswe-
ge und damit verbundene Infrastrukturen historisch 
gesehen in der Tendenz besser ausgebaut, wenn 
sie um Wasserwege angelegt sind. Diesen Effekt er-
kennt man auch in Dortmund durch das dichte Netz 
an Autobahnen und Schnellstraßen im unmittelba-
ren Umfeld des Hafens. 

Dieser historisch bedingte Verkehrsvorteil hat einen 
nachhaltigen Effekt auf die Wirtschaft, da auch an-
dere Firmen, die gute Transportwege benötigen, 
sich in dieser verkehrstechnisch günstigen Lage 
ansiedeln. Die dichte Ansiedlung von zahlreichen 
Firmen mit großem Logistikbedarf in einem 5 Kilo-
meter-Radius um den Hafen herum ist indikativ für 
diesen historischen Effekt. Dieser Logistikgürtel 
legt sich in einem Halbkreis entlang des Verkehrs-
wegenetzes um den Hafen. Neben den zahlreichen 
kleineren Logistikunternehmen gibt es in diesem 
Logistikgürtel auch große Unternehmen, wie DB 
Schenker sowie Amazon Logistik und Ikea, die ein 
Zentrallager in Dortmund betreiben.

Der Logistik-Bereich, der geographisch im und um 
den Dortmunder Hafen zu verorten ist, verzeichne-
te im Jahr 2019 einen Arbeitsplatzwachstum von 
10,4% und bietet insgesamt knapp 19.000 Arbeits-
plätze. Dieser kompetitive Vorteil wird deutlich an-
hand des Vergleichs zur deutschen Logistikbran-
che insgesamt. Diese ist im gleichen Zeitraum nur 
um durchschnittlich 1,7% gewachsen. Mit diesem 
Standortvorteil ist die Stadt Dortmund in Nord-
rhein-Westfalen ein Zentrum in diesem wichtigen 
Wirtschaftsbereich. Durch das in Dortmund ansässi-
»§ 0þ[ēÖÃÚ´§þ 3ÖāĊÆĊēĊ ´Ėþ <[Ċ§þÆ[Í·ēāā ēÖ} :Ú»ÆāĊÆÌ 
(IML) wird diese Bedeutung unterstrichen (vgl. Hau-
cap et. al. 2020). Die Vernetzung von Dortmunder 
Hafen und moderner Logistik zeigt sich auch durch 
das Gründungszentrum für Start-ups im Bereich Lo-
gistik und Informationstechnologie E-Port in unmit-
telbarer Nähe zum Hafen. 

Vor dem Hintergrund dieser ökonomischen Kenn-
zahlen und der in den achtziger Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts getroffenen Entscheidung, 
durch Containerterminals zukunftsfähig zu bleiben 
(Wiegmans et. al, 2015), vollzieht sich die Quartiers-
entwicklung Speicherstraße im Dortmunder Hafen 
mit erheblichen Investitionen in den Standort und in 
zukunftsfähige Branchen. 

Abbildung 4: Der Dortmunder Binnenhafen als KMU-Hub
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Durch den Beginn der Bauarbeiten zum ÑLeucht-
turmì am südlichen Ende der Speicherstraße im 
Jahr 2019 wurden die Baumaßnahmen zur Ent-
wicklung des Hafenquartiers aufgenommen. Der 
Abschluss der Arbeiten ist vorrausichtlich im Jahr 
2026. Für den Zweck dieser Studie stellen wir alle 

Berechnungen mit dem Jahr 2030 an, da dann vor-
rausichtlich das Gesamtprojekt abgeschlossen sein 
wird. Die Arbeiten zur Erschließung des Geländes 
hatten bereits 2018 begonnen. Die Aktivitäten ba-
sieren auf dem Rahmenplan der Stadt Dortmund 
aus dem Jahr 2017 (Drucksache Nr.: 06938-17).

05 Quartiersentwicklung Speicherstraße 
Süd

In der Speicherstraße Süd werden insgesamt 105 
Mio. Euro investiert, davon 21,6% aus öffentlicher 
Hand. Die Stadt Dortmund konnte hierbei Mittel in 
Höhe von knapp 12 Mio. Euro aus Töpfen des Lan-
des NRW, des Bundes und aus dem europäischen 
Fonds für regionale Entwicklung (EFRE) und wei-
teren EU-Mitteln abrufen. Nach der Input-Output-
Analyse generieren diese Investitionen Sekundär-
effekte in Höhe von 58 Mio. Euro und ziehen über 
Multiplikatoreneffekte die Schaffung von circa 800 
zusätzlichen Arbeitsplätzen nach sich. 

Den Investitionen aus öffentlicher Hand stehen 
private Investitionen von geschätzt 83 Mio. Euro 
gegenüber. Das heißt, dass die öffentlichen Inves-

titionen privatwirtschaftliche Investitionen in 3,6-fa-
cher Höhe auslösen. Dieses Hebel-Verhältnis (= 
Matching-Quote) ist international gesehen ein sehr 
gutes Ergebnis, wenn man es beispielsweise mit 
den erfolgreichen lokalwirtschaftlichen Investitionen 
der öffentlichen Hand in den USA vergleicht. Dort 
wurde eine durchschnittliche Matching-Quote von 
3,5 erreicht (vgl. dazu Moretti, 2013).

In Summe hat die Stadt Dortmund für das gesam-
te Projekt Hafenquartier Süd unter dem Strich Auf-
wendungen in Höhe von circa 7 Mio. Euro geleistet. 
In Anbetracht des Gesamtinvestitionsvolumens der 
Quartiersentwicklung ist das ein sehr beachtliches 
Ergebnis.

Abbildung 5: Zeitleiste mit den jeweiligen Anfangszeitpunkten der Projekte Speicherstraße Süd
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Abbildung 6: Investionen und Entwicklungsprojekte an der südlichen Speicherstraße
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Relativ zum gesamten Areal der südlichen Speicher-
straße werden 58% öffentliche Flächen entwickelt, 
um dem Anspruch gerecht zu werden, den südli-
chen Teil des Hafenquartiers als einen städtischen 
Ort mit hoher Aufenthaltsqualität zu etablieren, 
was durch gastronomische Angebote auf 11% der 
1§i_ē}§·_sÃ§Ö ¯ ēÖ} }§Ö }[Ġē»§ÃÝþÆ»§Ö ǀē¼§Ö-
·_sÃ§Ö Å ÖÚsÃ ēÖĊ§þāĊþÆsÃ§Ö ĚÆþ}î )Æ§ Ö§ē §ÖĊāĊ§-
henden Gebäude des Hafenquartiers Süd werden 
éÍ[ÖÑ_¼Æ» Ġē Ć¬í ÑÆĊ &ĖþÚ·_sÃ§Ö i§Í§»Ċî 

Dazu gehören insbesondere:

ï Der ÑLeuchtturmì, ein sechsgeschossiger Neu-
i[ē ÑÆĊ ČîČą× óÑ &ĖþÚ·_sÃ§

ï Der Lensing Media Port, mit 6.900 qm Büro-
·_sÃ§

ï )[ā 2[´§Ö´ÚþēÑz ÑÆĊ [ÖĊ§ÆÍÆ»§Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö [ē´ 
insgesamt 16.300 qm

Dadurch wird ein Beitrag zur Entspannung auf dem 
)ÚþĊÑēÖ}§þ &ĖþÚ·_sÃ§ÖÑ[þÌĊ »§Í§ÆāĊ§Ċ ëāÆ§Ã§ ÃÆ§þ-
zu auch Abbildung 9 zum Büromarkt). Auf 9% der 
1§i_ē}§·_sÃ§Ö §ÖĊāĊ§Ã§Ö Ġē}§Ñ *ÆÖþÆsÃĊēÖ»§Ö 
für Bildung (Akademie für Theater und Digitalität) 
und Soziales (Heimathafen Nordstadt als integrati-
ves Beratungs- und Bildungshaus). Bei 11% der Ge-
i_ē}§·_sÃ§Ö ÆāĊ ĠēÑ Y§ÆĊéēÖÌĊ }§þ JĊē}Æ§Ö§þāĊ§Í-
lung die zukünftige Nutzung noch unklar.  

Insgesamt spiegelt die Diversität der Entwicklungs-
projekte die urbane Struktur der Stadt Dortmund 
wider. Es werden einerseits die attraktiven Lagen 
am Wasser für hochwertige Büro- und Gastronomie-
angebote erschlossen, wodurch die Speicherstraße 
Süd (aber auch Nord) den Bedarfen von Dortmund 
[Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö [i§þ [ēsÃ [Ö ÷ǀēā»§ÃÑÝ»ÍÆsÃÌ§Æ-
tenì nachkommt. Andererseits soll sich das neue 
Quartier in seinen räumlichen Kontext, also die 
Nordstadt und der gewachsene Hafen, einfügen 
und Durchlässigkeit für die Menschen aus der Nach-
barschaft ermöglichen. Diese Ausrichtung an den 
räumlichen Kontexten wird durch den Verzicht auf 
den Bau von Wohnungen an der attraktiven Wasser-
lage verstärkt. Eine überproportionale Steigerung 
der Miet- und Immobilienpreise in der Nordstadt, 

die durch die Errichtung des südlichen und des 
nördlichen Hafenquartiers ausgelöst werden könn-
te, ist nicht zu erkennen, wie die Analyse der Immo-
bilienmarkt-Effekte in Kapitel 7 zeigt.

Unsere Berechnungen unter Berücksichtigung der 
geplanten Nutzungsstruktur sowie deutschlandwei-
ter Arbeitsmarktdaten ergeben, dass durch die In-
vestitionen ca. 1.700 Arbeitsplätze im Hafenquartier 
Speicherstraße Süd entstehen. Davon entfallen 960 
Arbeitsplätze auf Tätigkeiten in den Bereichen Digi-
talwirtschaft, Medien und Kreativwirtschaft. Weitere 
760 Arbeitsplätze entstehen in den Bereichen Bil-
dung, Soziales und weitere Dienstleistungen (insbe-
sondere Gastronomie). 

Damit erfährt der Industrie- und Logistikbereich des 
Dortmunder Hafens eine erhebliche Anreicherung 
ÑÆĊ Ö§ē§Ö &§þē´āiÆÍ}§þÖ ēÖ} L_ĊÆ»Ì§ÆĊāéþÚµÍ§Ö ÆÑ 
Bereich der Digitalisierung und unternehmensna-
hen Dienstleistungen sowie der Servicebranche. Es 
ist denkbar, dass sich durch den Ñcoolenì Standort 
ein neues Firmencluster bilden wird. Die Dortmun-
der Wirtschaft wird durch Neuzugänge von Firmen 
und die Gründung von Start-Ups an der Speicher-
āĊþ[¼§ »§āĊ_þÌĊ ēÖ} éþÚµĊÆ§þĊ ęÚÑ T[sÃāĊēÑ i§-
stehender Dortmunder Firmen, die sich in der Spei-
cherstraße ansiedeln. 

Aufgrund der räumlichen Nähe von Digitalwirt-
schaft und Logistikunternehmen können zudem 
Transaktionskosten (Kosten für die Anbahnung 
und Abwicklungen von geschäftlichen Tätigkei-
ten zwischen Unternehmen) gesenkt werden. Die 
Senkung dieser Kosten erleichtert es den am Ha-
fen ansässigen Logistik- und Industrieunternehmen 
Digitalisierungspotentiale zu heben. Die Reduktion 
von Transaktionskosten ist für die kleinen und mitt-
leren Unternehmen im Hafen ein wichtiges Thema, 
da derartige Firmen nicht ohne weiteres über das 
Kapital zum Erwerb neuer Technologien verfügen 
(vgl. dazu z.B. Duranton und Puga, 2004). Die enge 
Nachbarschaft mit Firmen aus der Digitalwirtschaft 
kann darüber hinaus ein Standortvorteil darstellen, 
der einen Effekt auf die Ansiedlung neuer Logistik-
unternehmen im Hafengebiet haben kann. Hierbei 
könnten auch die Aktivitäten im Gründungszentrum 
E-Port förderlich sein. 
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06 Quartiersentwicklung Speicherstraße 
Nord

Im Zeitraum von 2018 bis 2020 wurden von der DSW21 
(Dortmunder Stadtwerke) bzw. der d-Port21 Flächen am 
Schmiedinghafen erworben, auf dem der nördliche Teil 
des Hafenquartiers entwickelt werden soll. Die 2019 ge-
gründete d-Port21 Entwicklungsgesellschaft mbH ist eine 
Tochter der DSW21 (51%) und der Hafen AG (49%). Sie 
wird die Grundstücke des Hafenquartiers Speicherstraße 
Nord entwickeln und veräußern. Als Fundierung der Er-
arbeitung eines städtebaulichen Rahmenplans und zur 
Aufstellung eines Bebauungsplans dient der Entwurf des 

Architekturbüros Cobe aus Kopenhagen. Dieser Entwurf 
ging Anfang 2020 als Sieger eines von der d-Port21 aus-
gelobten Wettbewerbs hervor. 

Im März 2021 wurde mit dem Teilabriss der Knauf Inter-
fer Halle begonnen, um nach den Plänen von Cobe unter 
den Dächern der alten Industriehalle neue attraktive Räu-
me für Arbeit, Kultur und Gastronomie zu schaffen (vgl. 
d-Port21, 2021).

Auf dem Gebiet des Hafenquartiers Speicherstraße Nord 
sind 191 Mio. Euro an Investitionen vorgesehen, die nach 
der Input-Output-Analyse weitere 103 Mio. Euro an Se-
ÌēÖ}_þ§´´§ÌĊ§Ö Ėi§þ »§ā[ÑĊĚÆþĊāsÃ[´ĊÍÆsÃ§ S§þ·§sÃĊēÖ-
gen sowie die Schaffung von circa 1.500 zusätzlichen 
Arbeitsplätzen über die entsprechenden Multiplikatoren-
effekte nach sich ziehen. 

Gemäß den aktuellen Planungen ergibt sich, dass die 
privaten Investitionen mit circa 134 Mio. Euro bei circa 
70% des Gesamtvolumens liegen werden. Dies entspricht 
einem Hebel-Verhältnis (= Matching-Quote) von öffentli-

chen Geldern zu privaten Investitionen von 3,35. Diese 
Quote ist damit etwas niedriger als im südlichen Hafen-
quartier trotz der unterschiedlichen Finanzierungsstruktur. 

Der angestrebte Nutzungsmix der Gebäude auf dem 10 
ha großen nördlichen Teil des Quartiergeländes gliedert 
sich analog zum südlichen Teil auf, wobei mit 16% der 
1§i_ē}§·_sÃ§Ö &ÆÍ}ēÖ» ēÖ} JÚĠÆ[Í§ā §ÆÖ§Ö JsÃĚ§þ-
punkt erhält. 52% der Flächen sollen für die Errichtung 
von Büros genutzt werden und 4% für (teilweise schon 
bestehende) gastronomische Angebote. Die angestrebt 
hohe Aufenthaltsqualität des Hafenquartiers insgesamt 

Abbildung 7: Zeitleiste mit den jeweiligen Anfangszeitpunkten der Projekte Speicherstraße Nord
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zeigt sich im Norden durch die geplanten 36% öffentliche 
Flächen. 

Schätzungsweise direkte 2.400 Arbeitsplätze können 
durch diesen Nutzungsmix im nördlichen Teil des Quar-
tiers entstehen. Es entfallen dabei ca. 1.600 Arbeitsplätze 
auf die Bereiche unternehmensbezogene Dienstleistun-

gen, Digitalwirtschaft und Kreativwirtschaft. Etwa 800 Ar-
beitsplätze sollen in den Bereichen Bildung und Soziales 
sowie Dienstleistungen entstehen. Hier ist zum Zeitpunkt 
der Studienerstellung bekannt, dass das Dortmunder Sys-
temhaus dosys (der städtische IT-Dienstleister) in Büros im 
Hafenquartier ziehen wird. 
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07 Das Hafenquartier Speicherstraße 
im Kontext des Immobilienmarktes

Abbildung 9: Der Büromarkt in Dortmund

Bei der Betrachtung des Immobilienmarktes berück-
sichtigen wir drei Dimensionen, um die Auswirkun-
gen der Quartiersentwicklung in Bezug auf den Im-

mobilienmarkt möglichst gut eingrenzen zu können. 
Diese sind: Büroimmobilien, Bodenpreise sowie pri-
vate Wohnimmobilien.

7.1 Büroimmobilien

Die Analyseergebnisse zum Büromarkt sind in Ab-
bildung 9 zusammengefasst. Der Leerstand an 
Büroimmobilien in Dortmund lag im Jahr 2019 bei 
đí ēÖ} }[ÑÆĊ āÆ»ÖÆµÌ[ÖĊ ēÖĊ§þ }§Ñ ęÚÖ S§þ»Í§ÆsÃā-
städten, was einen erhöhten Bedarf an Büros in 
Dortmund anzeigt (siehe Anhang Diagramm 12). 
1Í§ÆsÃĠ§ÆĊÆ» āĊÆ§» }[ā ǀÖ»§iÚĊ [Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö ÆÖ 
Dortmund um 2,9%. Angesichts der von der Cubion 
Immobilien AG (2018) geschätzten gesamten Büro-
·_sÃ§Ö ÆÖ )ÚþĊÑēÖ} ëČ <ÆÚî ÑĒì §þÃÝÃĊ }Æ§ *þāsÃÍÆ§-
¼ēÖ» }§þ ÆÑ 2[´§Öóē[þĊÆ§þ »§Í§»§Ö§Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö 
}[ā »§ā[ÑĊ§ )ÚþĊÑēÖ}§þ &ĖþÚ·_sÃ§Ö[Ö»§iÚĊ ēÑ 
circa 3%. 

)Æ§ Ö§ē§Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö ÆÑ Ö§ē§Ö 2[´§Öóē[þĊÆ§þ āĊ§Í-
Í§Ö Å i§ĠÚ»§Ö [ē´ }Æ§ 1§ā[ÑĊāēÑÑ§ [ÍÍ§þ &ĖþÚ·_-
chen in Dortmund - eine nur geringe Ausweitung 
des Gesamtangebots dar. Zudem liegen die neuen 
Büros in der Speicherstraße preislich in einem an-
deren Marktsegment als Büroimmobilien im Umfeld 
der Speicherstraße. Daher ist davon auszugehen, 
dass die neuen Büroimmobilienangebote im Hafen-
quartier keine erheblichen Auswirkungen auf das 
Gþ§ÆāÖÆę§[ē }§þ ÆÑ NÑ´§Í} [Öā_āāÆ»§Ö &ĖþÚ·_sÃ§Ö-
angebote haben werden.
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7.2 Bodenrichtwerte

Abbildung 10:  Bodenrichtwerte im Jahr 2019 und Prognose für das Jahr 2030

Abbildung 11:  Bodenrichtwertprognose für das Jahr 2030
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