GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ausschuss fiir Umwelt, Stadtgestaltung und Wohnen, 04.07.2018
Monika Kollmar, Niederlassungsleitung

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.

Die Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlauterung unvollstandig. © GMA



Planstandort Sorbenweg

GMASL

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

PL7) o k4
P A ®
_/ 2 5 NS | A 45 Kreuz | Legende
"‘M@e‘ *e. & Do-Nordwest wl €6
su!“ "« b z ¢
iy N g _ Wl Sondergebietsstandort
i X | e
& .g Wohngebiete 0 5 K1 W Indupark
LI Stadtteil Marten g r‘%
Ssaids Lmo_‘-cn.:k_raumi % 8 A F%ﬁ) \
2 %, Gewerbe A ﬁqr e Projektstandort Sorbenweg
et _ geblet S
e st \ o , A
=i = : - A
1 \ © : 2 . 1
: = Nm"*weq g ¢ Lo v
AT A h Kretz Dotmund-West=smt, '/ \ 6y
| pag - /ff gz T Agheseo | Dortmund-" ~Krszmmmx!—qu:
40 5 g WS [/}
Wohngebiete Stadtteil W =
-

Liitgendortmund **

f=) " >
“DortmindX Iey

R : /41 Fach-
P Domnund-Krey ] | Roller markte
;'j %’
= .‘? & 2
f real ‘%ﬁg
- L 649 =
5 P ®
n 2 I/ Metro rk
2 o L Handel
"“” o 5 ¥ Z Fach- .«
s Hack,, % g.' L .M‘J mirkte
il \
" & IKEA
] -
3 ; 3 £
; 8 i
Dkt i Handel . =

-

e
mnlnuﬂdﬂcv‘%
———

E

- «‘Ga '\?a Kieytred Kisaces o Klebiradde
W e et Kiy ;
1 E Wohngebiete ”'; 2
S 2 % ,I Stadtteil Kley E |
‘_@1} 1 % I Hoddenfok) g b
200 m 1}& el ‘(ﬁ'} A 1 £40

L649
Ruhrverband -
Zentralwerkstatt

g SenEnhr

Wohngeblete
Stadtteil Oespel

Oespel

Dortmund-Oespel

\ A
Kreuz D'c‘:rtrpund-West:
5', '

4 A=
Bfﬁﬂnabo'rsu_a?'~
(}

A40/B1
Do-Zentrum

% | Abgrenzung Sondergebietsstandorte und
zentrale Versorgungsbereiche gem.
Masterplan Dortmund 2013

Kartengrundlage: OpenStreetmap
GMA-Darstellung 2016

2




Verkaufs-

flache gesamt

zentren-
relevante Rand-

sortimente
(nach
Dortmunder Liste)

nicht zentren-
relevante
Rand-
sortimente

Verkaufsflachen nach Sortimenten in m?2
bei Segmiiller im Vergleich

Mobelkern-
sortiment
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sonstige

Sortimente*

Planobjekt Segmdiiller 45.000 2.500 5.000 37.500 -
Ostermann, Witten 52.000 7.500 3.450 40.050 700
Hardeck, Bochum (ohne 39.400 2.670 4.190 32.500 -
Hardi) (4.470 nach (2.390 m? nach

Bochumer Liste) Bochumer Liste)
Zurbriiggen, Herne 27.900 2.650 2.150 23.100 -
(zu XXXL-Gruppe) (+7.000 m?

Momax geplant)

Planobjekt XXXL Lutz 40.000 2.500 3.320 34.180 -

(inkl. Bickerei)

* hier: Babyartikel, Kinderwagen; nach REHK unzulassig in Mobelhdusern
GMA-Erhebung 2016, GMA-Zusammenstellung 2017




Strukturdaten ausgewahlter 7
Mobelanbieter in Deutschland GMA

5.000 IKEA

4500 Hardeck ®

4.000 & @© Segmiiller
¥ 3.500
>
NE 3000 Ostermann
o Zurbriiggen / Schaffrath Roller
E 2500 e € Hoffner Poco °
@ 2.000 . " *
g 00 XXXLLUtZ  porta ® MOMax SB Mdbel Boss g

. ° a

1.000 ®

500 Finke

0

-10 10 30 50 70 90 110

Anzahl Filialenin Deutschland

—— @ Flachenproduktivitdt im deutschen Mobeleinzelhandel

Quelle: EHI whitepaper 2014, BBE: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017
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Wettbewerber im naheren Umfeld

GMA S
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Legende

| Recklinghausen

Sorbenweg
Projektstandort
Hildastralle

m 7 @ Proiektstandort
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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Umsatzentwicklung der 7
Hauptwettbewerber GMAA

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

€ /m?

2.000

1.500

1.000

200

|
|
|
I
I
I
I
|
|
|
I
I
I
I
I
L

IKEA Dortmund Hardeck Bochum Segmiller Dortmund  Zurbrliggen Herne Ostermann Witten

mmm Flachenproduktivitat aktuell

mmm Flachenproduktivitdt nach Markteintritt Segmauller

Flachenproduktivitdt im Mébeleinzelhandel in Deutschland

Quelle: GMA-Berechnungen und -Darstellung 2018



Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat)
Mobel in Dortmund G MA’
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Umsatz Kaufkraft Zentralitat

in Mio. € in Mio. € in%
aktuell 121,2 193,8 63
nach Ansiedlung Segmdiller 238,4 193,8 123

GMA-Berechnungen 2017

im Mobelhandel derzeit nicht nach; hohe Kaufkraftabfliisse ins Umland. Die
Ansiedlung Segmiiller erh6ht die Zentralitdt des Oberzentrums deutlich.

‘ Das Oberzentrum Dortmund kommt seiner oberzentralen Versorgungsfunktion



Zentralitat Mobel im Einzugsgebiet aktuell
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Zentralitat Mobel im Einzugsgebiet nach
\ Marktelntrltt Segmujler

/ Borken "}

GMA- Darstellung 2018
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungs- 7
bereiche — stadtebauliche Auswirkungen GMAS

Gutachterliche Arbeitsschritte:
Schritt 1:

J Ermittlung von Umsatzumverteilungen nach Sortimenten und Standorten (Innenstadte,

Nebenzentren, Sonderstandorte)

Schritt 2:

#J Einordnung der Umverteilungsquoten gegentber zentralen Versorgungsbereichen
= > 10 % kritisch

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

Schritt 3:
J Empfehlungen zur Verkaufsflachenanpassung der zentrenrelevanten Sortimente

=>» Beispiel Kunst / Bilder / Rahmen: hohe Umverteilungswirkungen in Innenstadt
Dortmund =» Empfehlung Verkaufsflachenreduzierung

=>» Beispiel Leuchten: in Dortmund nicht zentrenrelevant, in Bochum zentrenrelevant und
hohe Auswirkungen auf die Bochumer Innenstadt 2 Empfehlung Verkaufsflachen-
reduzierung
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Zone |
Dortmund

ity

NVZ Bowing-
hausen

NVZ Kirch-
linde

NVZ Marten
NVZ Oezpel
5BZ Aplerbeck

'5BZ Brackel
5BZ Hom-
bruch

5BZ Harde

5BZ Huckarde
5BZ Litgen-

daortmund
5BZ Mengede

:SBZ Meus
Mitte Eving
'5BZ Mord-
stadt

5BZ Scharn-
harst

kO Aplerbeck
W0st

n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. € / GMA-Berechnungen 2017, Werte gerundet
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Fazit
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bei Ansiedlung von Segmuller am Standort Sorbenweg
J Erhohung der Zentralitat bei Mobeln im Oberzentrum Dortmund

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

J Ubereinstimmung mit den Zielen des Masterplans Einzelhandel
Dortmund

J keine Existenzbedrohung groRer Wettbewerber im Umland, z. B.
Hardeck, Ostermann (Arbeitsplatze)

J keine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche / Innenstadte in
Dortmund und Nachbarstadten; Feinsteuerung Gber Bauleitplanung
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Ansiedlung Segmiiller + XXXL Lutz
- wesentliche Ergebnisse




Umsatzentwicklung der 7
Hauptwettbewerber GMAA
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Flachenproduktivitat nach Markteintritt Segmiller + XXXL
—— @ Flachenproduktivitat im Mébeleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: BBE 2017, GMA-Berechnungen und -Darstellung 2018



Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat)
Mobel in Dortmund GMA

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Umsatz Kaufkraft Zentralitat

in Mio. € in Mio. € in%
aktuell 121,2 193,8 63
nach Ansiedlung Segmiiller und XXXL Lutz 267,9 193,8 138

GMA-Berechnungen 2017
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Zentralitat Mobel im Einzugsgebiet aktuell
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Zentralitat Mobel im Einzugsgebiet nach
Markteintritt S Lutz
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Auswirkungen in Dortmund nach
Lagen — summierte Betrachtung

GMASX
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Sortimente Mibel Bettwaren / Matratzen Teppiche Lampen, Leuchten HHW GPE Heimtextilien Kunst
Lagen Um- Um- im- Um- Uim- Um- Um- " u
satz- satz- satz- satz- satz- satz- satz- - -
Um- satz- - Um- satz- um- Um- satz- - Um- satz- f— Um- satz- um- Um- satz- um- Um- satz- f— Um- satz- satz-
satz in wertei vertei- | satz in v:_:l;i- rtei- | satz in u:;i- vertei- | satz in v\:;i- vertei- | satzin u:;i- vertei- | satz in u:;i- vertei- | satz in v:_:;i- vertei-  satz in v:;i- U::t“E-i-
Mio. € ||,!n£ Mio. € lung ||,!ng Mio. € lung ||,!|'|g Mio. € lung ||,!|'|g Mio. € ung ||,!|'|g Mio. € lung ||,!|'|g Mio. € lung ||,!ng Mio. € ung | lung in
in% | in% | " ing% in% | " in% | " in% | in% | " in%  Mio.€
Mio. € Mio. € Mio. € Mio, € Mio. € Mio. € Mio. € .
Zone | 41,2 20,1 84,5 164 17,7 2.8 36,8 9,3 34 351 14,7 5l 59,7 4,9 3,0 576 5T 3,3 63,6 52 3,6 11,0 17,3 19
Dortmund 121,2 | 134 22,3 64 15,4 L0 18.9 6,3 1,2 12,7 11,0 14 253 4,9 1,2 23,5 5.7 14 26,7 51 14 5.7 15,6 0,9
City L3 87 05 14 11,1 0,2 13,0 34 04 37 11,1 04 3,0 7.0 06 11,7 7.0 08 g0 68,7 05 16 14,2 02
MNVZ Boving-
hausen =01 - - - - - - - - - - - n.n. - - =01 - - mn.m. - - - - -
MVZ Kirchlinde - - - 0,2 n.m. n.m. - - - - - - - - - n.m. - - =01 - - n.m. - -
MNVZ Marten H 00 o -
& Detailuntersuchung analog Untersuchung ,,Segmuller
MVZ Oezpel ! -
SBZ Aplerbeck | | .. . . . m.n.
waa « ] Empfehlungen zur Verkaufsflachenreduzierung in mehreren Sortimenten ..
5BZ Hombruch <01
=zweiz M Feinsteuerung uber Bauleitplanung :
5BZ Huckarde - - -
SBZ Litgen-
dortmund - - - - - - - - - - - - 03 .. .. 0,8 .. n.n. 02 .. .. =01 n.n. n.n
EBZ Mengede | n.n. - - 0,2 n.m. n.m. - - - n.m. - - 0,4 n.m. n.m. 0.5 n.m. n.m. 0,1 - - 01 n.m. n.n
5BZ Meus
Mitte Eving - - - - - - - - - n.m. - - 05 n.m. n.m. 03 n.m. n.m. 0,2 - - - - -
5BZ Mordstadt| 1,4 - - 03 .. .. 05 mn.n. .. =01 - - 14 4.4 =01 12 53 =01 05 n.m .. n.m - -
5BL Scharn-
horst - - - - - - - - - - - - 04 - - 0,2 - - <01 - - n.m. - -
50 Aplerbeck
Oist 126 16,8 21 10 144 0,2 05 127 <01 15 6,6 01 20 n.m. .. 12 n.m. n.m. 22 3,2 <01 05 152 <01
50 BornstraBe| 20,5 20,6 42 12 156 02 14 10,7 02 22 9,7 [ 17 Mn.m. M.m. 11 mm. Mn.m. 35 34 01 05 15,4 0,1
19

n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. € / GMA-Berechnungen 2017, Werte gerundet
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auch bei Realisierung beider Vorhaben...

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

J Ubereinstimmung mit den Zielen des Masterplans Einzelhandel
Dortmund

J keine Existenzbedrohung groRer Wettbewerber im Umland

J keine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche / Innenstadte in
Dortmund und Nachbarstadten; Feinsteuerung Gber Bauleitplanung

20
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