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Tagesordnungspunkt

Wirtschaftsflichenentwicklung in Dortmund - hier: Ergebnisse der Eignungsuntersuchung zur
Identifizierung neuer Wirtschaftsflachen im Freiraum

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Dortmund nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Wirtschaftsflichenentwicklung und — damit verbunden — die Eignungsuntersuchung zur
Identifizierung neuer Wirtschaftsflaichen im Freiraum begleitend zur derzeit laufenden
Wirtschaftsflaichenkonferenz der Wirtschaftsforderung Dortmund zur Kenntnis.

Personelle Auswirkungen

Keine

Finanzielle Auswirkungen

Keine



Klimarelevanz

Diese Vorlage hat zunichst keine Relevanz fiir Ansdtze zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung. Die Auswirkungen der zukiinftigen Wirtschaftsflichenentwicklung auf das
Klima werden im weiteren Verfahren beachtet.

Thomas Westphal Heike Marzen Ludger Wilde
Oberbiirgermeister Geschiftsfithrerin Stadtrat
Begriindung

1. Ausgangslage

Im Rahmen des Strukturwandels ist es der Stadt Dortmund in den letzten Jahrzehnten mit
grofBem Erfolg gelungen, viele vorgenutzte Flichen in die Entwicklung zu bringen und mit
wirtschaftlichen Nutzungen zu belegen. Inzwischen zeichnet sich jedoch eine Verknappung
der Flachenreserven ab, sodass es zunehmend schwieriger wird, interessierten ansiedlungs-
oder erweiterungswilligen Unternehmen geeignete Wirtschaftsflachen anbieten zu kdnnen.
Gleichzeitig erfordern die rechtlichen Rahmenbedingungen sowie die 6kologischen
Herausforderungen des Klimawandels und die Endlichkeit natiirlicher Ressourcen, Flichen
nachhaltig zu entwickeln und verstarkt 6kologische und soziale Kriterien zu beriicksichtigen.
Zudem haben sich die Anforderungen der Wirtschaft an Standorte und Flachenbedarfe
verdndert: Angesichts des 6konomischen und technologischen Wandels reicht die
Bereitstellung von klassischen Industrie- oder Gewerbeflédchen nicht mehr aus. Immer starker
bestimmen die Nidhe von Arbeiten und Wohnen, die Attraktivitit des Unternechmensstandorts
oder das Infrastruktur- und Freizeitangebot die Ansiedlung von Unternehmen.

Die Ende des Jahres 2017 vom Rat der Stadt beschlossene Strategie ,,Zukiinftige
Wirtschaftsflichenentwicklung in Dortmund* (DS-Nr.: 08015-17) greift diese Entwicklungen
auf. Das Strategiepapier stellt den aktuellen Handlungsrahmen der
Wirtschaftsflichenentwicklung in Dortmund dar und fiihrt aus, dass fiir eine mittelfristige
Sicherung der Verfiigbarkeit von Wirtschaftsflichen die Entwicklung von Potenzialflichen
und der Abbau von Restriktionen weiter forciert werden muss. Vor dem Hintergrund der
Endlichkeit der Ressource Flidche und einer zunehmenden (Wieder-)Inanspruchnahme von
Altflichen wird konstatiert, dass eine verdnderte strategische Herangehensweise bei der
Wirtschaftsflachenentwicklung anzustreben ist und sich eine zukunftsorientierte
Wirtschaftsflichenentwicklung primér durch eine eher an Kleinteiligkeit orientierte
Ansiedlungsausrichtung sowie eine qualitdtsorientierte Entwicklung von Standorten
auszeichnen wird.

Das o.g. Strategiepapier aus 2017 zeigt ferner verschiedene Bausteine der zukiinftigen
Wirtschaftsflaichenentwicklung auf und formuliert Arbeits- bzw. Priifauftrige. So wurde die
Verwaltung beauftragt, frithzeitig zu priifen, ob und wenn ja wo in Dortmund perspektivisch
ein neues (mittleres bis groBBes) Wirtschaftsflichenangebot im Freiraum geschaffen werden
konnte, um fiir die Zukunft ein Angebot bereitstellen zu konnen. Das Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt hat in diesem Zuge das Gutachterbiiro Stadt- und Regionalplanung Dr.
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Jansen GmbH mit der Erarbeitung einer Eignungsuntersuchung zur Identifizierung neuer
Wirtschaftsflaichen im Freiraum beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im
Folgenden sowie in Anlage 1 dieser Vorlage genauer erldutert.

2. Eignungsuntersuchung zur Identifizierung neuer Wirtschaftsflichen im Freiraum

Im Rahmen der Eignungsuntersuchung wurde eine Vielzahl von Geodaten in einer so
genannten , Weillflaichenanalyse* und einer darauf aufbauenden stédtebaulichen Analyse und
Bewertung miteinander verschnitten. Bereits vorhandene Wirtschafts- und Siedlungsfldchen
des Flachennutzungsplans wurden ausgeklammert; ausgewéhlte Reserveflichen jedoch
betrachtet (Asseln-Siid, Kokerei Hansa Nord, Sorbenweg, Brennaborstrae/Im Weillen Feld,
Groppenbruch, Buddenacker, Kraftwerk Knepper, Werner Hellweg). Bei der
Geodatenanalyse wurden stadtweit die gleichen Kriterien verwendet. AnschlieBend erfolgte
eine fachliche Priifung einzelner Flachen durch das beauftragte Biiro und das Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund.

Das mehrstufig aufgebaute Untersuchungsdesign ist komplex, hat sich aber im Hinblick auf
Transparenz und Vergleichbarkeit als belastbar erwiesen. Details zum Hintergrund, zur
Methodik und zu den Untersuchungsergebnissen konnen der ausfiihrlichen Erlduterung der
Eignungsuntersuchung zur Identifizierung neuer Wirtschaftsflachen im Freiraum (Anlage 1)
oder dem Abschlussbericht der Untersuchung selbst (Anlage 2) entnommen werden.

Nach Durchfiihrung aller Untersuchungsschritte und detaillierter fachlicher Priifung hat sich
gezeigt, dass es in Dortmund keine Flachen im Freiraum mehr gibt, die sich zur Ansiedlung
grofBerer Gewerbe- und Industriebetriebe (> 1 ha) eignen und zeitgleich keinen oder allenfalls
moglichst geringen und in Abwiagungsprozessen liberwindbaren umweltrechtlichen
Bindungen unterliegen. Die Eignungsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Entwicklungsoptionen aller betrachteten Flachen kritisch zu beurteilen sind. Fldchen im
Freiraum sind nur unter Aufgabe wichtiger Freiraumfunktionen und nach harten
Abwidgungsprozessen entwickelbar (Abschlussbericht Eignungsuntersuchung, S. 61).

Positiv hervorzuheben ist jedoch, dass die planungsrechtlich gesicherten Reserveflachen
(vorbereitende Bauleitplanung) im Rahmen der stddtebaulichen Analyse eine vergleichsweise
hohe Eignung attestiert bekommen haben, da sich dadurch die planerische Perspektive der
Stadt Dortmund zur Entwicklung dieser Flichen untermauern ldsst. So bilden z.B. die Flidchen
Sorbenweg, Brennaborstra3e/Im Weillen Feld und Werner Hellweg die Top 3 im Ranking der
untersuchten Flichen ab (Abschlussbericht Eignungsuntersuchung, S. 52).

3. Restriktionsanalyse der bestehenden Wirtschaftsfliichenreserven

Dortmund verfiigt mit rund 238 ha netto (ruhrFIS 2020, Stand 01.01.2020) rein quantitativ
betrachtet liber ein komfortables Potenzial an Wirtschaftsflachenreserven. Mittel- bis
langfristig zeichnet sich jedoch eine Verknappung der lokalen Flachenreserven ab, da nicht
alle planerisch gesicherten Flichen sukzessive entwickelt und vermarktet werden kénnen.
Griinde hierfiir sind z.B. unklare Entwicklungsperspektiven aufgrund anderweitiger
Entwicklungsvorstellungen der Eigentiimer oder hohe Entwicklungskosten, welche die
gegenwirtig zu erzielenden Marktpreise teilweise iibersteigen.

Derzeit ist nur ein geringer Anteil der Reserven fiir wirtschaftliche Nutzungen als tatséchlich
verfiigbar einzustufen. Im Zuge der Eignungsuntersuchung wurde eine Restriktionsanalyse
der stadtweiten Wirtschaftsflichenreserven > 1 ha im Sinne der ruhrFIS 2020
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Nettoreserveflaichen-Berechnung durchgefiihrt. Betrachtet wurden rund 185 ha Nettoflache
und damit ein GroBteil der gesamten Nettoreserveflachen von 238 ha netto fiir Gewerbe in
Dortmund. Lediglich 21 % (rd. 38,9 ha) der untersuchten Flichen wurden als verfiigbar
eingestuft. Es wird deutlich, dass es sehr schwierig ist, ansiedlungswilligen Unternehmen
geeignete Flachen zur Verfiigung zu stellen. Die Restriktionsanalyse ist Bestandteil der
Eignungsuntersuchung (Abschlussbericht Eignungsuntersuchung, S. 9fY).

Abbildung 1: Verfiigbarkeit der im Rahmen der Restriktionsanalyse untersuchten Nettoreserveflichen > 1 ha
(Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage ruhrFIS 2020)

El Nicht mehr verfiigbar
[ Entwicklung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht anzustreben

[ Reserviert
1 Entwicklungsperspektive derzeit unklar
[ Verfugbar

Abbildung 2: Verortung der im Rahmen der Restriktionsanalyse untersuchten lokalen Nettoreserveflichen > 1 ha und deren
Verfiigbarkeit (Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage ruhrFIS 2020)
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Dem geringen Anteil verfiigbarer Reservefldchen steht nachfrageseitig ein ungebrochen hoher
Bedarf an frei bzw. kurzfristig verfiigbaren Wirtschaftsfldchen gegeniiber (ruhrFIS
Siedlungsflaichenbedarfsberechnung — Ermittlung der gewerblich-industriellen
Flachenkontingente, Sachstand 2016, S. 16).

4. Optionen der zukiinftigen Wirtschaftsfliichenentwicklung

Im Rahmen der Eignungsuntersuchung konnten keine konfliktarmen und fiir die Ansiedlung
grofBerer Gewerbe- und Industriebetriebe geeigneten Flichen im Freiraum identifiziert wer-
den. Die untersuchten Flachen konnten allenfalls als Ultima Ratio nach harten Abwégungs-
prozessen und unter Aufgabe wichtiger Freiraumfunktionen entwickelt werden. Es ist jetzt der
Zeitpunkt erreicht, ab dem eine weitere Flicheninanspruchnahme im Freiraum unweigerlich
mit dem Verlust wesentlicher 6kologischer und klimatischer Funktionen einhergeht. Auch die
bestehenden Wirtschaftsfldchenreserven sind mit z.T. umfangreichen Restriktionen belegt, so
dass nur ein geringer Anteil der Flichen fiir wirtschaftliche Nutzungen als tatsichlich
verfligbar einzustufen ist.

Die Untersuchung verdeutlicht, dass es neben ausreichenden Flachenpotenzialen einer
strategischen Programmatik bedarf, welche konzeptionelle Losungen fiir die rdumlichen
Auswirkungen aktueller Trends und sich dndernder Standortanforderungen aufzeigt sowie
Wirtschaftsflachen (auch im Bestand) differenziert betrachtet und eine Entwicklung
entsprechend ihrer jeweiligen Standortanforderungen forciert. Neben den dkologischen und
klimatischen Faktoren sind bei der zukiinftigen Wirtschaftsflachenentwicklung auch und
insbesondere 6konomische Faktoren (u.a. Gewerbesteuereinnahmen /
Gewerbesteuerentwicklung) mit einzubeziehen.

Mit dem Auftakt der Wirtschaftsflichenkonferenz am 09.06.2022, die sich als
gesellschaftlicher Diskurs aus politischen Vertretern, Akteuren der Wirtschaft, den Verbénden
aus den Bereichen Umwelt und Klimaschutz und der mit Fragestellungen der rdumlichen
Planung befassten Akteuren versteht, ist hierzu bereits ein erster wichtiger Schritt erfolgt. Im
Rahmen der ersten Veranstaltung wurden die Ergebnisse der Eignungsuntersuchung
vorgestellt und die unterschiedlichen Anspriiche an die begrenzte Ressource Raum dargestellt
und diskutiert. Im weiteren Prozess soll die (politische/ fachliche) Meinungsbildung zwischen
Politik, Gesellschaft, Verwaltung und Wirtschaft erfolgen. Hierfiir sind derzeit zwei weitere
Termine am Freitag, den 25.11.2022 sowie am Mittwoch, den 08.02.2023, vorgesehen.
Inhaltliche Schwerpunkte der kommenden Veranstaltungen werden, neben der Formulierung
der zukiinftigen wirtschaftlichen Ausrichtung der Stadt Dortmund (u.a. Nachfragesituation,
Konkretisierung der Bedarfe und Profilbildung), voraussichtlich die Themen Aktivierung und
Effizienz im Bestand (u.a. Aktivierung von Betriebsreserven, Qualifizierung bestehender
Reserveflichen, mogl. Baureifmachung bestehender Potenziale im Flachennutzungsplan), die
Formulierung von Anforderungen an die zukiinftige Wirtschaftsflichenentwicklung sowie die
Diskussion eines konkreten Handlungsprogramms sein. Ziel ist es, die Konferenzreihe in
einem Rat-Grundsatzbeschluss (,, Wirtschaftsflachenstrategie*) zur zukiinftigen
Gewerbeflichenentwicklung miinden zu lassen.

Ohne die weiteren Ergebnisse der Wirtschaftsflichenkonferenz bereits vorwegnehmen zu
wollen, lassen sich aus Sicht der Verwaltung bereits erste Handlungsansitze der zukiinftigen
Wirtschaftsflichenstrategie formulieren:
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Seitens des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes wird derzeit die Entwicklung eines
Wirtschaftsflachenatlas als Grundstein fiir ein Monitoring-System vorbereitet, um
Wirtschaftsflichenbestand- und potenziale im Stadtgebiet Dortmund systematisch zu
erfassen. Ziel ist es, einen Uberblick iiber die Verteilung, die Charakteristik und den
Entwicklungsstand der Wirtschaftsstandorte zu schaffen sowie Standorttypen zu definieren,
durch die eine gezielte Steuerung von Unternehmensansiedlungen ermdglicht wird. Ein
solcher Wirtschaftsfldchenatlas kann dariiber hinaus die Grundlage zur Erarbeitung eines
weiterfiihrenden Wirtschaftsflaichen-Konzepts bilden.

Daneben kann die Entwicklung der bereits durch vorbereitende Bauleitplanung gesicherten
Reserveflachen (z.B. Sorbenweg, Im Weillen Feld, Werner Hellweg) einen moderaten
Baustein dazu darstellen, um Flachen fiir die Dortmunder Wirtschaft vorhalten zu konnen.
Den planungsrechtlich gesicherten Reserveflichen wurde im Rahmen der
Eignungsuntersuchung eine vergleichsweise hohe Eignung attestiert. Zwar weisen auch diese
Flachen vielfach Entwicklungshemmnisse auf, sie sind jedoch nicht mit uniiberwindbaren
Schutzregimes belegt. Ihre Entwicklung ist teilweise an den aktiven Abbau von Restriktionen
sowie politische Beschliisse gebunden.

Die (Re-)Aktivierung vor- und untergenutzter Grundstiicke konnte dariiber hinaus fortgesetzt
und tiber den Abbau von Restriktionen und Altlastensanierungen vorangetrieben werden.
Dabei konnten auch die Moglichkeiten kooperativer Baulandentwicklung oder von
Forderprogrammen einbezogen sowie Maflnahmen zur gezielten Eigentiimeraktivierung und
eine aktive Liegenschaftspolitik im Sinne einer bedarfsgerechten
Wirtschaftsflachenentwicklung angestofBen werden. Im Rahmen der Qualifizierung und
Entwicklung des Wirtschaftsflichenbestands kdnnten etwa Fragen der stiddtebaulichen
Gestaltung sowie der Ausstattung der Gebiete mit Infrastrukturangeboten (Leitungen,
VerkehrserschlieBung, soziale und griine Infrastrukturen, etc.) betrachtet werden. Zur
Generierung neuer Flachenpotenziale konnten ferner z.B. Moglichkeiten der
Innenraumverdichtung und der ,,Nutzungsstapelung* (auch in Bezug auf die Geschossigkeit)
gepriift werden. Dariiber hinaus ist iiber die Nutzung der Moglichkeiten von
Gewerbegebietsmanagements und die Einbeziehung des regionalen Kontexts in die
kommunale Planung, z.B. iber Entwicklung eines Interkommunalen Gewerbegebiets (auch
abseits der Stadtgrenzen moglich), nachzudenken.

Hinweis zur Zahl der Druckstiicke

Der Abschlussbericht der Eignungsuntersuchung zur Identifizierung neuer Wirtschaftsflaichen
im Freiraum (Anlage 2) umfasst samt Anhang iiber 500 Seiten. Aufgrund der Abbildungen
und Karten, die Sachverhalte im Bericht verdeutlichen, ist ein Farbausdruck notwendig, der
mit hohen Kosten verbunden ist.

Aus diesem Grund werden den Mitgliedern der befassten politischen Gremien Druckstiicke
des Abschlussberichts nicht in der iiblichen Anzahl zur Verfiigung gestellt. Stattdessen ist er
digital der Vorlage beigefiigt und steht wahrend der Gremiumssitzungen zur Einsichtnahme
zur Verfliigung.

Dariiber hinaus wird den Ratsfraktionen eine reduzierte Zahl an Druckstiicken des
Endberichts zur Verfligung gestellt. Auf Wunsch kann die Eignungsuntersuchung auch per E-
Mail oder als Ausdruck zur Verfiigung gestellt werden.
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Hinweis zur abweichenden Beratungsfolge

Abweichend von der iiblichen Beratungsfolge wird die Vorlage einigen Bezirksvertretungen
erst im Nachgang der zustdndigen Fachausschiisse zur Kenntnisnahme zugeleitet. Die
Abweichung von der Beratungsfolge ist notwendig, um den Rat der Stadt Dortmund am
22.09.2022 zu erreichen.

Anlagen

Anlage 1: Erlauterung der Eignungsuntersuchung zur Identifizierung neuer
Wirtschaftsflachen im Freiraum

Anlage 2: Abschlussbericht des Gutachterbiiros zur Eignungsuntersuchung zur

Identifizierung neuer Wirtschaftsflichen im Freiraum





