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Kernergebnisse der Studie

Der Industriestandort am Hafen

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

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

Die bestehenden Industrie-Aktivitdten werden
durch die Quartiersentwicklung Speicherstra-
e Nord und Sud nicht beeintrachtigt; nur
11,4% des Hafenareals werden fir die Quar-
tiersentwicklung verwandt.

Investitionen in die Quartiersentwicklung

Die Gesamtinvestitionen fiir die Quartiers-
entwicklung Speicherstrae Nord und Sud
belaufen sich auf geschatzte 296 Mio. Euro
zwischen 2015 und 2030.

vDie Sekundareffekte dieser Investitionen be-
tragen schatzungsweise zusatzliche 161 Mio.
Euro.

Die InvestitionsmaRnahmen ziehen durch
Multiplikatoreffekte direkte und indirekte Be-
schaftigungseffekte von circa 2.300 Arbeits-
platzen nach sich.

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

Okonomische Effekte

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

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

Weitergehende Effekte

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

Die Dortmunder Nordstadt erfahrt durch die
Quartiersentwicklung in Bezug auf Arbeits-
platzangebot, Lebensqualitat und Image eine
Aufwertung.




Gegenstand der vorliegenden Studie sind die ak-
tuellen und zukunftigen wirtschaftlichen Effekte der
Entwicklung des neuen Hafenquartiers im Binnen-
hafen Dortmund. Dabei werden die Investitionen in
die Areale im sudlichen und noérdlichen Teil des neu-
en Hafenquartiers an der Speicherstralle betrachtet
und deren Beitrag fur Arbeitsplatze, fir die Immo-
bilienpreise, fur priméare und sekundére Wertschop-
fungseffekte sowie fur induzierte Nachfrage- und
gesamtwirtschaftliche Effekte berechnet. Zudem
wird die wirtschaftliche IST-Situation des gesamten
Dortmunder Hafens mit unterschiedlichen Indikato-
ren wie Umsatz, Guterumschlag und Firmenstruktur
ermittelt. In der Gesamtschau kann so die Quartiers-
entwicklung Speicherstrafe Nord und Sud vor dem
Hintergrund des Erhalts der industriellen Tatigkeiten
am Hafen eingeordnet werden.

Zur Einordnung des neuen Hafenquartiers Spei-
cherstraBe 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 Flachen im Hafenquartier vergleichend
analysiert. Zudem wird eine Analyse wichtiger Pro-
HINgPIN[ig }8a 2[ 80ve[hlispa J&sisAgpalh[%E eUp-
genommen und deren Bedeutung in soziokonomi-
scher Perspektive bewertet.

YeN Y8§iKéediC }sp *pacgiied> 38&h JtaHg 18uO}Fsc
sich der sudliche Teil des Hafenquartiers in der Bau-
phase, nachdem alle planerischen Arbeiten abge-
schlossen sind. Die Fertigstellung des nordlichen
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-
fuhrt. Eventuelle 6konomische Einbuf3en durch die
Covid-19-Pandemie wurden aufgrund der Schétzun-
gen der européischen Kommission zur wirtschaft-
lichen Lage berlcksichtigt. Fir die Analyse des
Hafenquartiers Speicherstraf3e sind die Daten mafi3-
geblich, die sich auf den statistischen Bezirk NHa-
feni beziehen. Fur die Analyse der wirtschaftlichen
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Die Quartiersentwicklung Speicherstra3e im Dortmunder Hafen

01 Gegenstand und Aufbau der Studie

Kennzahlen des Industrie- und Logistikbereichs des
Hafens haben wir die Flachen des Hardenbergha-
fens und des Industriehafens hinzugenommen, da
diese in unmittelbarem Zusammenhang mit den
wirtschaftlichen Aktivitdten des Hafens stehen, auch
wenn sie statistisch einem anderen Bezirk zugeord-
net sind. Hierbei ist ein Radius von 1 km um die Be-
cken maf3geblich fir die Zuordnung zum Hafen. Das
analysierte Gebiet ist in Abbildung 1 dargestellt.

Map data: © OpenStreetMap contributors, under ODbL; Map tiles by CartoDB, under CC-BY-3.0

Abbildung 1: Das Untersuchungsgebiet mit dem gesam-
ten industriell genutzten Hafen (turkis), sowie den Stadt-
entwicklungsbereichen SpeicherstraBe Nord (grin) und
Sud (blau).

Die Studie gliedert sich im Einzelnen wie folgt: Ka-
pitel 2 gibt einfuhrende Informationen zum Dort-
munder Hafen. In Kapitel 3 wird die Quartiersent-
wicklung Speicherstral’e im Dortmunder Hafen im
Uberblick erldutert. Kapitel 4 enthalt Analyseergeb-
nisse der wichtigsten dkonomischen Kennzahlen
zum Hafen. In Kapitel 5 werden die fir den Bereich
der Quartiersentwicklung in der stidlichen Speicher-
stral3e geplanten MafRnahmen vorgestellt, quantita-



tiv erfasst und die Investitionen und die daraus zu
erwartenden Effekte berechnet. Analog dazu wer-
den in Kapitel 6 die Entwicklungsplane zum nérd-
lichen Bereich der Speicherstral3e 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 europdischen Hafenentwicklungsprojekten
vorgenommen. Kapitel 9 geht abschlieend in Er-
»_ (560> Gep FC8Oi [arspcsO 1 (YiGag [&” }& épUpi-
bildende Wirkung und insbesondere die Nweicheni
Standortfaktoren der Quartiersentwicklung ein. Die
Studie schlie3t in Kapitel 10 mit einer kurzen Ge-
samtbetrachtung und einem Fazit. Kapitel 11 wid-
met sich den methodischen Grundlagen der Studie.
3O9[éxsl AC paysOaisA 1 eN'[O>p8isASO Y[AISCY
Daten und Fakten, die fur die Erstellung dieser Stu-
die verarbeitet wurden.

Der wissenschaftliche Schwerpunkt der vorliegen-
den Studie liegt auf der Verarbeitung von verfiig-
baren Daten mit anerkannten wirtschaftswissen-
schaftlichen Methoden. Diese werden ausfihrlich
in Kapitel 11 beschrieben. Darliber 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 (creative classé (Florida, 2003) zurtick-
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 (place-based-policiest zielen da-
rauf ab, durch lokalwirtschaftliche Investitionen eine
verbesserte Lebensqualitdt und eine bessere Ar-
beitsumgebung in einem ausgewahlten stadtischen
Bereich zu schaffen. Derartige PolitikmaRnahmen
fordern die lokale Wirtschaft durch Investitionen
in Infrastruktur und Standortentwicklung durch die
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Schaffung sogenannter NAmenitiesi, also nicht-6ko-
nomischer Faktoren, die das Leben und Arbeiten
in einem Stadtviertel angenehmer und attraktiver
machen. Stadtnahe Wasservorkommen und an-
rainende Freizeitmdglichkeiten 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 Flachen einem neuen
Zweck zugefuhrt werden, der die verédnderte, wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Lage widerspiegelt
(siehe auch BBSR, 2011).

Ziel solcher Stadtquartiersentwicklungen ist es,
durch lokale Annehmlichkeiten sowohl Unterneh-
N8O [ia [esA 6e[imGapcs 1hisiCBANSFIOBO IN
Wettbewerb der Standorte zu halten oder anzu-
ziehen. Diese lokal-fokussierten MafRnahmen sind
angebots- und nachfrageorientiert konzipiert, um
selbsttragende Revitalisierungsprozesse in den ad-
ressierten Stadtquartieren auszuldsen. Zudem sind
ai§ A éu» }epsA 80»8 Yea[NN§O[pi 8« eUO Y '8G-
lichen und privatwirtschaftlichen Akteur*innen ge-
préagt, um sicherzustellen, dass die oftmals substan-
ziellen offentlichen Investitionen auch den Bedarfen
der Firmen und Haushalten entsprechen.

Fir eine grundliche Beschéftigung mit den Studien-
8h»81 (32380 SNEpSAIC 8a afsAr 148 }8C[HirepcsO ey
kommentierten Zahlen, Daten, Fakten und Erkennt-
(aag rO9[éxsl aCGe Gelcsd 30 9[éxsi L haGudyso
sich wichtige Aussagen, die aus dieser Informations-
menge herausgezogen und zusammengestellt wur-
den. SchlieBlich wurden diese wichtigen Aussagen
nochmals zu Infographiken verdichtet. Dadurch wird
gewdhrleistet, dass zentrale Studienergebnisse auf
einen Blick erfasst, eingeordnet und gegebenenfalls
weiterverarbeitet werden konnen. Die Methoden,
auf denen die verschiedenen Analysen beruhen,
werden in Kapitel 11 detailliert beschrieben.



02 Hintergrund: Die Entwicklung des

Dortmunder Hafens

NAm 6.04.2017 hat der Rat der Stadt Dortmund
den Rahmenplan zur sitdlichen Speicherstral3e
beschlossen sowie die Entwicklungsperspektiven
fir die Nnordliche SpeicherstraBe am Schmieding-
hafeni zur Kenntnis genommen (Drucksache Nr.:
06938-17).

Dieser Ratsbeschluss kennzeichnet den formalen
Startschuss fir die Quartiersentwicklung im Dort-
munder Hafen, die in der 121-jahrigen 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 fiir moderne
Arbeitsformen, Kultur, Bildung und Freizeit stadt-
entwicklungspolitische Impulse fur Dortmund und
insbesondere die Dortmunder Nordstadt setzen
soll.

Der Dortmunder Binnenhafen wurde am 11. Au-
gust 1899 von Kaiser Wilhelm Il eingeweiht, um die
prosperierende Montanindustrie in Dortmund Uber
den zeitgleich eingeweihten Dortmund-Ems-Kanal
an das nationale und internationale Binnenwasser-
straennetz anzuschlieRen. Bis 1924 wurde der Ha-
fen in mehreren Schritten erweitert und erreichte
1925 bereits einen Guterumschlag von 4 Mio. Ton-
nen (vgl. Ellerbrock, 2014). Der Dortmunder Hafen
ist heute mit 11 Kilometern Uferlange bei 10 Hafen-
becken der groRte europdische Kanalhafen.

Die Rolle und Funktion des Dortmunder Hafens
verénderte sich mit dem schrittweisen Rickzug der
Montanindustrie aus Dortmund. Die Montanzeit
in Dortmund endete symboltrachtig mit dem Er-
l6schen der NHorder Fackeli im Jahr 2001, womit
das Ende der Flissigphase der Stahlproduktion in
Dortmund dokumentiert wurde. Damit wurde auch
die Anlieferung von Eisenerz und Kohle Uber den
Dortmunder Hafen und die Dortmunder Eisenbahn
obsolet.

Bereits mit der Einweihung des ersten Container-
terminals im Jahre 1989 reagierte die 1939 ge-
grindete Dortmunder Hafen AG auf die veradnder-
ten wirtschaftlichen und logistischen Bedarfe und
Rahmenbedingungen der Region. Die Container
Terminal Dortmund GmbH (CTD) betreibt heute
zwei Anlagen fur den kombinierten Verkehr mit funf
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insgesamt mehr als 120.000 Quadratmetern. Das
Containerterminal in der KanalstralBe bildet einen
trimodalen Knotenpunkt, bei dem Schienen-, Stra-
Ren- und Wasserwegenetz verbunden sind und da-
mit moderne trimodale Logistikketten erméglicht.
2016 nahm die CTD GmbH in der Franz-Schliter-
StraBe eine bimodale KV-Anlage (Schiene/Stral3e)
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 fir den bi- und
trimodalen Giterumschlag.

Der Dortmunder Binnenhafen ist Uiber die Schleuse
Henrichenburg auf dem Dortmund-Ems-Kanal mit
dem deutschen und européischen Wasserwegenetz
verbunden. Die etwa 2.000 Schiffe, die jahrlich am
Dortmunder Hafen beladen ein- oder ausgehen,
mussen durch diese von der WasserstraRen- und
Schifffahrtverwaltung des Bundes (WSV) betriebe-
nen Schleuse passieren. Um Schleusensperrungen
wie in der Vergangenheit (z.B. in den Jahren 2013
&0} dGaxi Ge egpNIsi}80el} eN 8ICBO§ LGis(igps0d
Guterumschlag zu ermdglichen, 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 Veranderung am Dortmunder Hafen initiiert.
Es wurde mit BaumaBhahmen begonnen, um am
sud-o6stlichen Rand des Hafengebiets im Bereich
der SpeicherstraBe ein neues Quartier fur Arbei-
ten, Bildung, Kultur und Freizeit zu entwickeln, das
einen Schwerpunkt auf dem Thema Digitalisierung
haben soll. Damit entsteht ein neues Element am
DUNNeOysh 2['8Q }aa }a GpUpi 38a 2[ §0»8-
biets erweitert und dass wie auch die Einweihung
der Containerterminals im Jahr 1989 neue Entwick-
lungschancen fir den Dortmunder Hafen er6ffnen
kann.



03 Im Uberblick: Die Quartiersentwick-

lung Speicherstralde im Dortmunder

Hafen

Das neue Quartier im Dortmunder Hafen auf und
an der Speicherstrale 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 Wirtschaftsférderungspolitik der Stadt
Dortmund. Das Projekt ist Teil der Nnordwértsi-
Strategie der Stadt Dortmund. Nnordwértsi ist ein
Uibergeordnetes NZehn-Jahres-Projekti der Stadt
Dortmund, das die Starken der nordlichen Stadtbe-
zirke in den Fokus der Offentlichkeit riicken soll und
durch breit angelegte Beteiligungsformate, Projek-
te und QuartiersmaRnahmen zu einer Aufwertung
der ndrdlichen Stadtbezirke beitragen soll.
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Insgesamt entstehen entlang der nérdlichen und
suidlichen SpeicherstraBe diverse privatwirtschaft-
liche, offentliche und soziale Nutzungen sowie
Naherholungs- und gastronomische Angebote. Im
Einzelnen sind dies: der Leuchtturm, Lensing Me-
dia Port, Heimathafen Nordstadt, Hafenforum mit
Griindungs- und Innovationscampus, die Akademie
fur Theater und Digitalitat, der Projektspeicher in
der Speicherstralle Siid sowie ein grofRer Campus
zur Nutzung durch die Wirtschaft, das Dortmunder
Systemhaus oder auch der Speicher100 in der nord-
lichen Speicherstralie.



Urban Regeneration

)
Der Dortmunder Hafen
und das Hafenquartier

Dortmunder
Wirtschaft

® 30% des Dortmunder BIP
durch Logistik und IKT

® 10% der Logistik-Arbeits-
platze sind am Hafen

® 4,5% des Dortmunder BIP
wird am Hafen erwirtschaftet

Hafenquartier @ E
. SpeicherstraBBe
Binnenhafenareal

I o
+ 11,4 %
Hafenflache
Nord

SpeicherstraBBe 2030

Nord

* 30% offentlicher Raum ® 59% offentlicher Raum
® 4% Gastro ® 11% Gastro

* 15% Bildung ® 9% Bildung

® 2.400 Arbeitsplatze ® 1.700 Arbeitsplatze

® Investitionen: 191 Mio. € ¢ Investitionen: 105 Mio. €

Abbildung 2: Urban Regeneration am Dortmunder Hafen fi ein Uberblick (iber das gesamte Projekt und wie es sich zum
industriell genutzten Hafen verhélt.
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Abbildung 2 veranschaulicht den Umfang sowie
die in der Zukunft erzielten Ergebnisse der Projekt-
entwicklung am Hafen, angesichts des Verhéltnis-
ses zur Industrie am Hafen sowie der Dortmunder
THptasA[ (P )§ [Hcesii (O *QEisiied> i8uCHisAg
Flache des neuen Hafenquartiers Speicherstralle
nimmt lediglich 11,4 % des gesamten Hafenareals
8T )i§ épUeltreso 30 ealhs- sAsO }8a 2[&Cr
bleiben damit weitgehend unangetastet, was das
Projekt als urbanes Regenerationsvorhaben kenn-
zeichnet. Das Hafenquartier Speicherstral3e ist da-
i§f &i[CaprasA e} »8U»p[uasA (O §iCB0 aE}iisASO
und nordlichen Teil unterteilt. Der sidliche Teil
(SpeicherstraRe Siid) umfasst 3,5 ha und der nérdli-
che Teil (Speicherstrale Nord) 10 ha. Die baulichen
Malinahmen im sudlichen Teil sollen bis 2026 fer-
tiggestellt werden, wahrend der ndrdliche Teil noch
entwickelt werden muss und die Fertigstellung im
Jahr 2030 erwartet wird. Insgesamt sollen Investi-
ClUCBOIO2YAS eUOAXC <iUT *&pU - 1818080} 1 14GG
Arbeitsplatze neu geschaffen werden.

Das Hafenquartier Speicherstralle weist sowohl
im Sudteil als auch im Nordteil einen Nutzungs-
mix auf, der aus BUros, Einrichtungen fir Bildung,
9eiter JUGH[Isaz =eltet»a- sASO By 1[alhUCUNEs
und Fléchen fur den 6ffentlichen Raum besteht. Zu-
38N pOy8C asA N 2[ 800 [hiish 8iC8 9UUESHLUO
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von Offentlichen und privaten Investitionen, wie sie
typisch fir solche Stadtentwicklungsprojekte ist.
Insbesondere der Verzicht auf Wohnimmobilien,
sowie eine Modernisierung, die eine Co-Existenz
von Industrie und Dienstleistung erlaubt, ist charak-
teristisch fuir den Strukturwandel Dortmunds. Eben-
so steht die Verbindung von Logistik und Industrie
(klassischer Hafen) sowie neuer digital-orientierter
Wirtschaft (SpeicherstraBe) prototypisch fur 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 NUmschlagplatzi und NHerr Walteri ist die
Speicherstralle in den letzten Jahren bereits ein
freizeitorientierter Anziehungspunkt fur junge Men-
schen geworden. Dieser Trend kann sich im neuen
Hafenquartier Speicherstral3e unter den vorliegen-
}80GI[CeO>80ESKSpSAEISISIA 18%8538N 18u0
det sich im sudlichen Teil bereits eine eingesesse-
ne IT-Firma und im Speicher100 im ndrdlichen Teil
bestehen Biiros, die dem Bereich der Kreativwirt-
schaft zugeordnet werden kénnen. Zur genaueren
Aufgliederung der geplanten und in Entwicklung
i 8uC}iisASO <[ ANSOai8AS 9[ €kl 10y O



04 Wirtschaftliche Analyse zum
Dortmunder Binnenhafen

Wirtschaft am Hafen
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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 Aktivititen am Dort-
munder Hafen sowie den grolReren Kontext der
Logistik-Branche in Dortmund, zu dem der Hafen
einen Beitrag leistet. Der Dortmunder Hafen ist
Europas grof3ter Kanalhafen. Er hatte im Jahr 2017
einen trimodalen Guterumschlag von 4,6 Millionen
LOGCBG Y18k 8Gpsis0 &t <iUi LUGCEO [e” 380
Schiffsverkehr. Es werden Massen- und Stuckguter,
palettierte Guter 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 geschéatzten 131 Mio.
Euro nach sich, mit denen im Gesamtzeitraum cir-
ca 1.900 Arbeitsplatze, insbesondere im Bausektor,
verbunden sind.

Zur Einschatzung der Wirtschaftskraft des Hafens ist
neben der Transporttatigkeit auch die lokal anséssi-
ge Industrie eine wichtige Determinante. Zu diesem
Zweck betrachten wir den Umsatz und die Arbeits-
pléatze von Firmen, deren Sitz sich im statistischen
2['sOps[i 18uC}80T )18 ) [(8OAIspGe aA([NN8O[ea
der Creditreform-Datenbank (2020) und aus dem
18ESpi§-_sASO[Ci[a }8p 18401 13J tdGIQ }8p &Eak-
ness Metropole Ruhr, die ihre Auswertungen utber
die Gemeinden und Arbeitsamter bezieht. Mit Hil-
fe von Flachen-, sowie Eintragungsanalysen Uber
GoogleMaps approximieren wir zudem die Aktivitat
an den nordlichen 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
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hafenwirtschaftlich genutzten Flachen beziehen.

Der Umsatz lag im Jahr 2019 bei etwas Uber 1 Mil-
liarde Euro. Dies hatte indirekte Nachfrageeffekte in
Hohe von 617 Mio. Euro zur Folge. Die Input-Out-
put-Analyse ergibt, dass die Logistikbranche des
Hafens ihre Wirtschaftskraft an die Vorleistungs-
branchen weitertragt und somit ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor ist. Die wichtigsten Empfanger*innen
dieses Sekundéreffekts sind mit 28% der Bereich
Verkehr und Lagerei, mit 9,5% Unternehmensdienst-
leistungen und 4,8% entfallen auf das produzieren-
de Gewerbe. Die Wertschopfung der Industrie des
Hafens wird auf Grundlage dieser modellhaften An-
nahmen auf 39,4% des Gesamtumsatzes geschatzt.
Diese Zahlen veranschaulichen die wirtschaftlichen
S8h-8sAeO>80 }8a DUpCNEeO}sp 2[8Cr ey asiCE
Ausstrahlungseffekte insbesondere in die Logistik-
branche.

Die etwa 171 Firmen im Hafen stellten 3.465 so-
Gi[legpatsAgpe>>aé -isAli»§  Ihi§iCaél (6§ Gep S8§p-
fugung, die laut unserer Schatzung weitere 1.224
Arbeitsverhdltnisse flr geringfiigig Beschéftigte
bedeuten. Insgesamt stellt der Dortmunder Hafen
einen wichtigen Standort fur die starke Dortmun-
der Logistikbranche dar, der durch zahlreiche kleine
U»EaCi ppNISO SA[D[1C8prargpC faCz [18p [esA »pYY:8h8
Firmen beheimatet, wie z.B. Rhenus Port Logistics
Rhein-Ruhr, Fiege Mega Center Logistik oder Kilhne
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 beschéaftigt ein Unternehmen 20 Mitar-
beitende. Bei den Umsatzgruppen dominieren Fir-
men mit einem Umsatz zwischen 1 und 5 Mio. Euro.



Umsatzgruppen Anteil
von bis

0€ 50.000 € 5%

50.001 € 100.000 € 6%

100.001 €

500.000 € 18 %

500.001 € 1.000.000 € 16 %
1.000.001 € 5.000.000 € 32 %
5.000.001 € o 20.000.000 € 9 %

20.000.001 € o 13 %

max

Binnenhafen als KMU-Hub

In 2019 gab es 171 Betriebe mit durchschnittlich je 20 Mitarbeiter*innen.

Abbildung 4: Der Dortmunder Binnenhafen als KMU-Hub

Wichtig zum Verstéandnis des Hafens ist seine Rolle
in der Dortmunder Logistik-Wirtschaft. Inlandshéa-
fen allgemein sind eine wichtige Komponente fur
ein regionales Logistik-System und fiir lokale Wert-
schopfungsketten (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 Schnellstraen 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 benétigen,
sich in dieser verkehrstechnisch glnstigen Lage
ansiedeln. Die dichte Ansiedlung von zahlreichen
Firmen mit groBem Logistikbedarf in einem 5 Kilo-
meter-Radius um den Hafen herum ist indikativ fir
diesen historischen Effekt. Dieser Logistikgurtel
legt sich in einem Halbkreis entlang des Verkehrs-
wegenetzes um den Hafen. Neben den zahlreichen
kleineren Logistikunternehmen gibt es in diesem
Logistikglrtel auch grofRe Unternehmen, wie DB
Schenker sowie Amazon Logistik und lkea, die ein
Zentrallager in Dortmund betreiben.

IFWI - Institut fur Wissenskonomie

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-
pléatze. 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 ansassi-
»§ Op[eCAU 8h 3Cael ‘B <[C8ht[i-eaa 6O} :UntaCi
(IML) wird diese Bedeutung unterstrichen (vgl. Hau-
cap et. al. 2020). Die Vernetzung von Dortmunder
Hafen und moderner Logistik zeigt sich auch durch
das Grundungszentrum fir Start-ups im Bereich Lo-
gistik und Informationstechnologie E-Port in unmit-
telbarer Nahe zum Hafen.

Vor dem Hintergrund dieser 6konomischen Kenn-
zahlen und der in den achtziger Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts getroffenen Entscheidung,
durch Containerterminals zukunftsfahig zu bleiben
(Wiegmans et. al, 2015), vollzieht sich die Quartiers-
entwicklung Speicherstrafe im Dortmunder Hafen
mit erheblichen Investitionen in den Standort und in
zukunftsfahige Branchen.



Sud

Durch den Beginn der Bauarbeiten zum NLeucht-
turmi am sudlichen Ende der Speicherstralle im
Jahr 2019 wurden die BaumafRnahmen zur Ent-
wicklung des Hafenquartiers aufgenommen. Der
Abschluss der Arbeiten ist vorrausichtlich im Jahr
2026. Fur den Zweck dieser Studie stellen wir alle

Leuchtturm * Hafenforum

® Projektspeicher

Heimathafen Nordstadt

o Akademie fir Theater und
Digitalitat
® Lensing Medie Part

¢ Gestaltung 6&ffentlicher Raum

05 Quartiersentwicklung Speicherstralde

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

Ende Betrachtungs-
horizont der Studie

® Vermarktung Speicherstr. 1+11

voraussichtliches
Projektende

2026

EEEEEEEEEENE

Abbildung 5: Zeitleiste mit den jeweiligen Anfangszeitpunkten der Projekte Speicherstrale Sud

In der Speicherstraf3e Sid werden insgesamt 105
Mio. Euro investiert, davon 21,6% aus Offentlicher
Hand. Die Stadt Dortmund konnte hierbei Mittel in
Hohe von knapp 12 Mio. Euro aus Topfen des Lan-
des NRW, des Bundes und aus dem europdischen
Fonds flur regionale Entwicklung (EFRE) und wei-
teren EU-Mitteln abrufen. Nach der Input-Output-
Analyse generieren diese Investitionen Sekundér-
effekte in Hohe von 58 Mio. Euro und ziehen uber
Multiplikatoreneffekte die Schaffung von circa 800
zuséatzlichen Arbeitsplétzen nach sich.

Den Investitionen aus Offentlicher Hand stehen

private Investitionen von geschéatzt 83 Mio. Euro
gegenuber. Das heil3t, dass die offentlichen Inves-
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titionen privatwirtschaftliche Investitionen in 3,6-fa-
cher Hohe ausldsen. Dieses Hebel-Verhéltnis (
Matching-Quote) ist international gesehen ein sehr
gutes Ergebnis, wenn man es beispielsweise mit
den erfolgreichen lokalwirtschaftlichen Investitionen
der offentlichen 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 fir das gesam-
te Projekt Hafenquartier Stid unter dem Strich Auf-
wendungen in H6he von circa 7 Mio. Euro geleistet.
In Anbetracht des Gesamtinvestitionsvolumens der
Quartiersentwicklung ist das ein sehr beachtliches
Ergebnis.



Udliche SpeicherstralBe

Was wird investiert?

4 ar je
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Abbildung 6: Investionen und Entwicklungsprojekte an der sudlichen Speicherstralle
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Relativ zum gesamten Areal der siidlichen Speicher-
stralle werden 58% offentliche Flachen entwickelt,
um dem Anspruch gerecht zu werden, den sudli-
chen Teil des Hafenquartiers als einen stadtischen
Ort mit hoher Aufenthaltsqualitat zu etablieren,
was durch gastronomische Angebote auf 11% der
18i_e}§-_sAsO™ e} 380 }[6e»8AYI»EO 18480
-_sA8Ok QUsA edigpatpisA8O EA}T )ig (Be 8(ials-
henden Gebaude des Hafenquartiers Sud werden
BI[ON_Yi» 68 G- T N &EpU-_sASO 1§i§»CT

Dazu gehéren insbesondere:

Der NLeuchtturmi, ein sechsgeschossiger Neu-
i[& it GGax 6N &B0-_ sAS

Der Lensing Media Port, mit 6.900 gm Buro-
-_sAg

D [a2[8CUpeN: NK [GgHi»8O&EU-_sASO[E
insgesamt 16.300 gm

Dadurch wird ein Beitrag zur Entspannung auf dem
D UptNIe}8p &E0 - sASONI[piC »§igHacSC calgAg Asp-
zu auch Abbildung 9 zum Buromarkt). Auf 9% der
18i_e}8-_sA8O 8Gal8AS0O 6e}sN *i(pisAe(»80
fur Bildung (Akademie fur Theater und Digitalitat)
und Soziales (Heimathafen Nordstadt als integrati-
ves Beratungs- und Bildungshaus). Bei 11% der Ge-
i_e}§- sAsO Ml 6eN YsiteeOIt }8h JteHsCapalsi-
lung die zukinftige Nutzung noch unklar.

Insgesamt spiegelt die Diversitat der Entwicklungs-
projekte die urbane Struktur der Stadt Dortmund
wider. Es werden einerseits die attraktiven Lagen
am Wasser fur hochwertige Biro- und Gastronomie-
angebote erschlossen, wodurch die Speicherstra3e
Sud (aber auch Nord) den Bedarfen von Dortmund
[O&EU-_sASO [18h [esA [O +18a»8ANY»itsAl §i-
teni nachkommt. Andererseits soll sich das neue
Quartier in seinen raumlichen Kontext, also die
Nordstadt und der gewachsene Hafen, einfliigen
und Durchléssigkeit fur die Menschen aus der Nach-
barschaft ermdglichen. Diese Ausrichtung an den
rdumlichen Kontexten wird durch den Verzicht auf
den Bau von Wohnungen an der attraktiven Wasser-
lage verstarkt. Eine Uberproportionale Steigerung
der Miet- und Immobilienpreise in der Nordstadt,
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die durch die Errichtung des sudlichen und des
ndrdlichen Hafenquartiers ausgeldst werden kdnn-
te, ist nicht zu erkennen, wie die Analyse der Immo-
bilienmarkt-Effekte in Kapitel 7 zeigt.

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

Damit erfahrt der Industrie- und Logistikbereich des
Dortmunder Hafens eine erhebliche Anreicherung
N CgesO &spe’aifi}gpd eO} L (i»18KaépUpiso N
Bereich der Digitalisierung und unternehmensna-
hen Dienstleistungen sowie der Servicebranche. Es
ist denkbar, dass sich durch den Ncooleni Standort
ein neues Firmencluster bilden wird. Die Dortmun-
der Wirtschaft wird durch Neuzugénge von Firmen
und die Griundung von Start-Ups an der Speicher-
acp[v8§ »8aC_pIC ey épuncigpt eUN T[sAaceN i§-
stehender Dortmunder Firmen, die sich in der Spei-
cherstral3e ansiedeln.

Aufgrund der rdumlichen Nahe von Digitalwirt-
schaft und Logistikunternehmen koénnen zudem
Transaktionskosten (Kosten fur die Anbahnung
und Abwicklungen von geschéftlichen Tatigkei-
ten zwischen Unternehmen) gesenkt werden. Die
Senkung dieser Kosten erleichtert es den am Ha-
fen ansassigen Logistik- und Industrieunternehmen
Digitalisierungspotentiale zu heben. Die Reduktion
von Transaktionskosten ist fur die kleinen und mitt-
leren Unternehmen im Hafen ein wichtiges Thema,
da derartige Firmen nicht ohne weiteres Uber das
Kapital zum Erwerb neuer Technologien verfigen
(vgl. dazu z.B. Duranton und Puga, 2004). Die enge
Nachbarschaft mit Firmen aus der Digitalwirtschaft
kann dartiber hinaus ein Standortvorteil darstellen,
der einen Effekt auf die Ansiedlung neuer Logistik-
unternehmen im Hafengebiet haben kann. Hierbei
koénnten auch die Aktivitdten im Griindungszentrum
E-Port forderlich sein.



06 Quartiersentwicklung Speicherstralie

Nord

Im Zeitraum von 2018 bis 2020 wurden von der DSW21
(Dortmunder Stadtwerke) bzw. der d-Port21 Flachen am
Schmiedinghafen erworben, auf dem der ndrdliche Teil
des Hafenquartiers entwickelt werden soll. Die 2019 ge-
grindete d-Port21 Entwicklungsgesellschaft mbH ist eine
Tochter der DSW21 (51%) und der Hafen AG (49%). Sie
wird die Grundstlicke des Hafenquartiers Speicherstral3e
Nord entwickeln und verduBern. Als Fundierung der Er-
arbeitung eines stddtebaulichen Rahmenplans und zur
Aufstellung eines Bebauungsplans dient der Entwurf des

Kauf weiterer Grundstlicke

Kauf des Knauf Interfer
Gelandes (Flache: 5,4 ha)

Beginn der Immoblien-
entwicklung durch d-Port21

Stadtebaulicher
Wettbewerb

Plan zur Entwicklung
Speicherstrasse Nord

NEETS

2017

Frihjahr

2019

(1ha) nérdliche Speicherstrasse
durch d-Port21

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

Im Méarz 2021 wurde mit dem Teilabriss der Knauf Inter-
fer Halle begonnen, um nach den Planen von Cobe unter
den Dachern der alten Industriehalle neue attraktive Rau-
me fir Arbeit, Kultur und Gastronomie zu schaffen (vgl.
d-Port21, 2021).

Baubeginn: Biiros, Start-
Ups, Gastronomie, Dosys

Start des Teilabbruchs
der Knauf-Halle

Ende Betrachtungs-
horizont der Studie

Beginn nérdlicher
Promenadenbau

Dez.

2023

Abbildung 7: Zeitleiste mit den jeweiligen Anfangszeitpunkten der Projekte Speicherstralle Nord

Auf dem Gebiet des Hafenquartiers Speicherstrale Nord
sind 191 Mio. Euro an Investitionen vorgesehen, die nach
der Input-Output-Analyse weitere 103 Mio. Euro an Se-
160 5751080 Ei§h »Sa[NCENtasA[ CiisA S8b- §sAed:
gen sowie die Schaffung von circa 1.500 zusétzlichen
Arbeitsplatzen lber die entsprechenden Multiplikatoren-
effekte nach sich ziehen.

GemadR 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-Verhdltnis (= Matching-Quote) von 6ffentli-
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chen Geldern zu privaten Investitionen von 3,35. Diese
Quote ist damit etwas niedriger als im sudlichen Hafen-
quartier trotz der unterschiedlichen Finanzierungsstruktur.

Der angestrebte Nutzungsmix der Gebdude auf dem 10
ha groRRen nordlichen Teil des Quartiergeléandes gliedert
sich analog zum sudlichen Teil auf, wobei mit 16% der
18i_6}§- sASO &kite® e}y JUGiisa &8O JSAES)
punkt erhélt. 52% der Flachen sollen fir die Errichtung
von Buros genutzt werden und 4% flr (teilweise schon
bestehende) gastronomische Angebote. Die angestrebt
hohe Aufenthaltsqualitdt des Hafenquartiers insgesamt



zeigt sich im Norden durch die geplanten 36% 6ffentliche
Flachen.

Schétzungsweise direkte 2.400 Arbeitsplatze kodnnen
durch diesen Nutzungsmix im ndrdlichen Teil des Quar-
tiers entstehen. Es entfallen dabei ca. 1.600 Arbeitspléatze
auf die Bereiche unternehmensbezogene Dienstleistun-

gen, Digitalwirtschaft und Kreativwirtschaft. Etwa 800 Ar-
beitsplétze sollen in den Bereichen Bildung und Soziales
sowie Dienstleistungen entstehen. Hier ist zum Zeitpunkt
der Studienerstellung bekannt, dass das Dortmunder Sys-
temhaus dosys (der stadtische IT-Dienstleister) in Bliros im
Hafenquartier ziehen wird.

Nordliche Speicherstrafle

Was wird investiert?

6
—

induziert

A

191 Mio. €

Insgesamt

Was wird entwickelt?

Was wird erzielt?

Krea-
tivitat

Business
Services

(9

103 Mio.

Sekundareffekt

Fir je
offentliche
Investitionen
werden
privater Hand
zusatzlich
investiert.

aus

éﬁent‘%‘ler

Raum
3,6 ha

Bildung

Abbildung 8: Investionen und Entwicklungsprojekte an der ndrdlichen Speicherstrale
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07 Das Hafenquartier Speicherstralie
Im Kontext des Immobilienmarktes

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

7.1 BUroimmobilien

Hafenquartier 2030
13,5 ha Gesamtflache
88.000 m2 Buroflache

&

Der Blromarkt 2020

e Leerstandsquote sinkt zwischen 2013
und 2019 von 7% auf 2%

® Biroflachenwachstum steigt zwischen
2011 und 2019 um 2,9%

® Biiromieten steigen in der Spitze
zwischen 2011 und 2019 um 7%

® Biromarktrendite tendenziell fallend,
aber 2020 tberdurchschnittlich hoch

e —

-
Technologiepark

120.000 m2 Biiroflache
(bei Bau 1985)

<l'>B1

V4

Abbildung 9: Der Buromarkt in Dortmund

Die Analyseergebnisse zum Biuromarkt sind in Ab-
bildung 9 zusammengefasst. Der Leerstand an
Buroimmobilien in Dortmund lag im Jahr 2019 bei
d1 &0} HINK ab»Qui [& edish 38N eUOS8»igisAa-
stadten, was einen erhdhten Bedarf an BUros in
Dortmund anzeigt (siehe Anhang Diagramm 12).
1isisAGSIE» atis» }[a 1>8iUC [O &BU-_sA8O 1O
Dortmund um 2,9%. Angesichts der von der Cubion
Immobilien AG (2018) geschatzten gesamten Biro-
-_sASOIO) UptNEed} ¢C <iUT NEI 8PAYAC H§ *pasAirs-
760> 38 IN 2[ §Goe[pirsh »8ig»§C8O &BU-_sASO
}Ha »8a[NCg HUptNed}sp &BpU-_sASIO»8iUC eN
circa 3%.
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mobilienmarkt méglichst gut eingrenzen zu kénnen.
Diese sind: Buroimmobilien, Bodenpreise sowie pri-

vate Wohnimmobilien.

Ej Innenstadt

|

Stadtkrone Ost
19,5 ha Gesamtflache

N

Phoenix West
77,4 ha Gesamtflache

Phoenix See

\

)ig (BesO&EU-_sASOIN C8egO2[ sCde[hiish alsi-
8O 186U»80 & }8 18a[NcaeNNsg [iigh &BpU-_-
chen in Dortmund - eine nur geringe Ausweitung
des Gesamtangebots dar. Zudem liegen die neuen
Buros in der SpeicherstraRe preislich in einem an-
deren Marktsegment als Biroimmobilien im Umfeld
der SpeicherstraBe. Daher ist davon auszugehen,
dass die neuen Buroimmobilienangebote im Hafen-
quartier keine erheblichen Auswirkungen auf das
GhgtaCies[é }8p AN NN'§I} [Ca_aai»80&ENU-_sASH
angebote haben werden.



7.2 Bodenrichtwerte

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

Abbildung 11: Bodenrichtwertprognose fir das Jahr 2030
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Die Quartiersentwicklung Speicherstrale im Dortmunder Hafen
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