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Auswirkungsanalyse Möbelhaus 
Segmüller, Dortmund, Sorbenweg
- wesentliche Ergebnisse

Ausschuss für Umwelt, Stadtgestaltung und Wohnen, 04.07.2018
Monika Kollmar, Niederlassungsleitung



Planstandort Sorbenweg
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Kartengrundlage: OpenStreetmap
GMA‐Darstellung 2016

Sondergebietsstandort    
Indupark

Projektstandort Sorbenweg

Abgrenzung Sondergebietsstandorte und 
zentrale Versorgungsbereiche gem. 
Masterplan Dortmund 2013
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Verkaufsflächen nach Sortimenten in m²
bei Segmüller im Vergleich 
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Verkaufs‐
fläche gesamt

zentren‐
relevante Rand‐
sortimente 

(nach 
Dortmunder Liste)

nicht zentren‐
relevante
Rand‐

sortimente

Möbelkern‐
sortiment

sonstige
Sortimente*

Planobjekt Segmüller 45.000 2.500 5.000 37.500 ‐

Ostermann, Witten 52.000 7.500 3.450 40.050 700

Hardeck, Bochum (ohne 
Hardi)

39.400 2.670
(4.470 nach

Bochumer Liste)

4.190 
(2.390 m² nach 
Bochumer Liste)

32.500 ‐

Zurbrüggen, Herne
(zu XXXL‐Gruppe)

27.900 
(+ 7.000 m² 

Mömax geplant)

2.650 2.150 23.100 ‐

Planobjekt XXXL Lutz 40.000 2.500 
(inkl. Bäckerei)

3.320 34.180 ‐

* hier: Babyartikel, Kinderwagen; nach REHK unzulässig in Möbelhäusern
GMA‐Erhebung 2016, GMA‐Zusammenstellung 2017



Strukturdaten ausgewählter 
Möbelanbieter in Deutschland 
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Quelle: EHI whitepaper 2014, BBE: Struktur‐ und Marktdaten des Einzelhandels 2017



Wesentliche Möbelstandorte im 
Einzugsgebiet
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Projektstandort 
Sorbenweg

Einzugsgebiet

Einzugsgebiet

Möbelstandorte

SB‐ / Möbeldiscounter
Einrichtungshaus /      
Vollsortimenter

IKEA‐Standort

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA‐Bearbeitung 2017
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Wettbewerber im näheren Umfeld

6

Projektstandort 
Sorbenweg
Projektstandort 
Hildastraße

Einzugsgebiet 

Zone I

Zone II

Zone III

Möbelstandorte

SB‐ / Möbeldiscounter

Einrichtungshaus /      
Vollsortimenter

IKEA‐Standort

S

Legende

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA‐Bearbeitung 2017
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Umsatzentwicklung der 
Hauptwettbewerber 

7Quelle: GMA‐Berechnungen und ‐Darstellung  2018



Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralität) 
Möbel in Dortmund
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Umsatz 
in Mio. €

Kaufkraft 
in Mio. €

Zentralität 
in %

aktuell 121,2 193,8 63

nach Ansiedlung Segmüller 238,4 193,8 123

GMA‐Berechnungen 2017

Das Oberzentrum Dortmund kommt seiner oberzentralen Versorgungsfunktion 
im Möbelhandel derzeit nicht nach; hohe Kaufkraftabflüsse ins Umland. Die 
Ansiedlung Segmüller erhöht die Zentralität des Oberzentrums deutlich.



Zentralität Möbel im Einzugsgebiet aktuell

9GMA‐Darstellung 2018



Zentralität Möbel im Einzugsgebiet nach 
Markteintritt Segmüller

10GMA‐Darstellung 2018



Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche – städtebauliche Auswirkungen 

Gutachterliche Arbeitsschritte:
Schritt 1: 

 Ermittlung von Umsatzumverteilungen nach Sortimenten und Standorten (Innenstädte, 
Nebenzentren, Sonderstandorte)

Schritt 2:

 Einordnung der Umverteilungsquoten gegenüber zentralen Versorgungsbereichen 

 > 10 % kritisch

 7 – 10 % Detailbetrachtung der Zentren: welche Anbieter werden betroffen? 

Schritt 3:

 Empfehlungen zur Verkaufsflächenanpassung der zentrenrelevanten Sortimente 

 Beispiel Kunst / Bilder / Rahmen: hohe Umverteilungswirkungen in Innenstadt 
Dortmund  Empfehlung Verkaufsflächenreduzierung

 Beispiel Leuchten: in Dortmund nicht zentrenrelevant, in Bochum zentrenrelevant und 
hohe Auswirkungen auf die Bochumer Innenstadt  Empfehlung Verkaufsflächen‐
reduzierung
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Auswirkungen in Dortmund nach Lagen 
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n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. € /   GMA‐Berechnungen 2017, Werte gerundet 



Fazit 

bei Ansiedlung von Segmüller am Standort Sorbenweg

 Erhöhung der Zentralität bei Möbeln im Oberzentrum Dortmund 

 Übereinstimmung mit den Kriterien des REHK (noch kein ASB), 
Anpassung des Regionalplans steht noch aus

 Übereinstimmung mit den Zielen des Masterplans Einzelhandel 
Dortmund

 keine Existenzbedrohung großer Wettbewerber im Umland, z. B. 
Hardeck, Ostermann (Arbeitsplätze)

 keine Schädigung zentraler Versorgungsbereiche / Innenstädte in 
Dortmund und Nachbarstädten; Feinsteuerung über Bauleitplanung
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Summierte Betrachtung 
Ansiedlung Segmüller + XXXL Lutz 

- wesentliche Ergebnisse



Umsatzentwicklung der 
Hauptwettbewerber 
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Quelle: BBE 2017, GMA‐Berechnungen und ‐Darstellung  2018



Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralität) 
Möbel in Dortmund
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Umsatz 
in Mio. €

Kaufkraft 
in Mio. €

Zentralität 
in %

aktuell 121,2 193,8 63

nach Ansiedlung Segmüller und XXXL Lutz 267,9 193,8 138

GMA‐Berechnungen 2017



Zentralität Möbel im Einzugsgebiet aktuell

17GMA‐Darstellung 2018



Zentralität Möbel im Einzugsgebiet nach 
Markteintritt Segmüller + XXXL Lutz

18GMA‐Darstellung 2018



Auswirkungen in Dortmund nach 
Lagen – summierte Betrachtung 

19
n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. € /   GMA‐Berechnungen 2017, Werte gerundet 

 Detailuntersuchung analog Untersuchung „Segmüller“

 Empfehlungen zur Verkaufsflächenreduzierung in mehreren Sortimenten 

 Feinsteuerung über Bauleitplanung 



Fazit 

auch bei Realisierung beider Vorhaben…

 Übereinstimmung mit den Kriterien des REHK (beide Standorte noch 
kein ASB), Anpassung des Regionalplans steht noch aus

 Übereinstimmung mit den Zielen des Masterplans Einzelhandel 
Dortmund

 keine Existenzbedrohung großer Wettbewerber im Umland 

 keine Schädigung zentraler Versorgungsbereiche / Innenstädte in 
Dortmund und Nachbarstädten; Feinsteuerung über Bauleitplanung
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