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Ziele

Vorbereitung der Öffentlichkeitsbeteiligung
zum Bebauungsplan InO 244 – Max-Eyth-Straße –
der Stadt Dortmund (16.09.-16.10.2024):

• Planungsstand erläutern sowie über das weitere 
Planungsverfahren und Möglichkeiten der 
Stellungnahme informieren 

• Inhalte des Bebauungsplans und der zugrunde 
liegenden Gutachten vorstellen 

• Fragen von Gästen beantworten
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Programmübersicht

19:00  Grußwort von Bezirksbürgermeisterin 
Christiane Gruyters

 Worum geht’s? Gesprächsrunde mit:
 Birgit Niedergethmann, Stadt Dortmund

 Anna Rzymelka, Instone Real Estate

 Erläuterungen zum Planungsstand:
 Lars Schuchard, scheuvens + wachten plus
 Christof Tielker, Planersocietät

20:00  Fragen & Antworten

21:00  Ausstellung („Infomarkt“): 
 Gespräche im persönlichen Kontakt 

Moderation: Petra Voßebürger, IKU_Die Dialoggestalter



Interview - Planungsziele



Interview - Planungsziele



Dortmunder Wohnungsmarkt ist angespannt

• Anstieg der Bevölkerungszahl, erhöhte Nachfrage 

nach Wohnraum 

• Wohnungsmarktbericht 2023 zeigt sehr geringe 

Leerstandsquote in den Unterbezirken Gartenstadt-

Nord und -Süd

ausreichende und bezahlbare Wohnraumversorgung für alle

• Zielzahl Baufertigstellungen: 

• 2000 Wohneinheiten jährlich 

• Richtgröße Schaffung Baurecht: 

• 800 bis 1200 Wohneinheiten jährlich

• Priorität: Reaktivierungsflächen im Innenbereich mit 

guter infrastruktureller Anbindung

Interview - Planungsziele
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Bebauungsplan InO 244

− ca. 1,7 ha großes 

Bebauungsplangebiet

− Lage am Westfalendamm, an der 

Max-Eyth-Straße und der 

Stadtrat-Cremer-Allee 

− Ehemaliges Siemens-Nixdorf-

Gelände, bestehendes 

Bürogebäude außer Betrieb

− Heterogene Bebauung in direkter 

Umgebung 
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Bebauungsplan und Städtebauliches 

Konzept

Ausgangsziel

− Planung eines durchgrünten Wohnquartiers 

mit zeitgemäßem Geschosswohnungsbau 

und einer ergänzenden gewerblichen 

Nutzung 

− Umsetzung moderner 

Stadtentwicklungsprinzipien unter 

Berücksichtigung der Besonderheiten des 

Westfalendamms und der Gartenstadt

→ Durchführung eines städtebaulichen 

Qualifizierungsverfahrens
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Bebauungsplan und 

Weiterentwicklung
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Aktueller B-Plan 06/2024

Sonstiges 

Sondergebiet (SO)

IV-V Geschosse
0,5 GRZ
2,2 GFZ

Vorentwurf frühz. TÖB 
12/2021

Allgemeines 

Wohngebiet 1 

(WA1)

IV Vollgeschosse 
0,5 GRZ
1,7 GFZ

Allgemeines 

Wohngebiet 2 

(WA2)

III Vollgeschosse
0,4 GRZ
1,2 GFZ

WA 1

WA 2

SO



WA 1

WA 2

SO

Aktueller B-Plan 06/2024

Bebauungsplan und 

Weiterentwicklung

− Verfahrensumstellung vom beschleunigten Verfahren gem. § 13a 

BauGB auf ein Vollverfahren gem. §§ 2 ff. 

→ Durchführung einer Umweltprüfung

− Anpassung Verkehrsführungskonzept und Änderung der 

Zufahrtssituation

→ Entfall Querung Max-Eyth-Straße und Ergänzung 2. TG-

Zufahrt im Sondergebiet

− Berücksichtigung der beiden Hängebuchen: Festlegung 

umfassender Schutzmaßnahmen und Anpassung des 

städtebaulichen Entwurfs aufgrund der tatsächlichen 

Kronendurchmesser 

→ Umplanung von 10 auf 9 Wohngebäude
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Städtebauliches Konzept und 

Weiterentwicklung
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Ergebnis städtebauliche Qualifizierung 
03/2020

Aktueller Entwurf 
06/2024



Städtebauliches Konzept und 

Weiterentwicklung

− Gliederung und Staffelung der Bebauung im Sondergebiet mit 

4-5 Geschossen zur Unterteilung des Volumens und zur 

Schaffung verschiedener Eingangsbereiche

− Aufgelockerte Anordnung der Wohngebäude um grüne 

Quartiersmitte herum und Abstaffelung von 4 auf 3 

Vollgeschosse in Richtung Süden

→ Harmonisches Quartier und Einfügen in die nähere 

Umgebung

− Mehrfache Überarbeitung und Aufwertung der Gestaltung der 

Wohngebäude und Freianlagen

→ Gestalterische Festsetzungen im B-Plan und ergänzende 

Regelungen im städtebaulichen Vertrag
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Aktueller Entwurf 
06/2024



Städtebauliches Konzept und 

Weiterentwicklung

Einfügung in die weitere Umgebung
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Schematische Ansicht Plangebiet Stadtrat-Cremer-Allee

Schematische Ansicht Plangebiet Max-Eyth-Straße

Straßenraum Max-Eyth-Straße:

circa 50 m

Straßenraum Westfalendamm:

circa 50 m

Straßenraum Stadtrat-Cremer-Allee:

circa 60 m



Gutachterliche Basis des 

Bebauungsplans

− Schallgutachten (positive Wirkung schallschützende Bebauung Westfalendamm für die Umgebung, punktuell geringe 

Erhöhungen des Schallpegels durch das Vorhaben)

− Luftschadstoffgutachten (Einhaltung/Unterschreitung Grenzwerte Feinstaub und Stickstoffdioxid)

− Energiekonzept (Varianten zur nachhaltigen Energieversorgung durch Wärmepumpen oder Geothermie in Verbindung 

mit Gebäudestandard EH 40)

− Artenschutzrechtliche Prüfung, baumfachliche Untersuchung und Umweltbericht (Überschuss an Biotopwertpunkten, 

Schutzmaßnahmen für planungsrelevante Tierarten und ortsprägende Bäume)

− Überflutungsnachweis und Beurteilung Versickerungsfähigkeit (Schaffung von Retentionsräumen, insb. 

Wiederherstellung der natürlichen Topografie)

− Bodengutachten (keine auffälligen Funde, künstliche Auffüllungen werden im Bau entfernt)

− Verkehrsgutachten (Prüfung verkehrliche Auswirkungen durch das Vorhaben) und Mobilitätskonzept (Stärkung Rad / 

ÖPNV und Anwendung Stellplatzsatzung)
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Offenlagezeitraum

16.09.2024 – 16.10.2024

Möglichkeit zur Einsichtnahme in Planung und Abgabe von Stellungnahmen

Auslegung der Unterlagen im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Einsichtnahme im Internet unter der Seite des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes
www.dortmund.de/themen/planen-und-bauen/stadtplanung-und-entwicklung/stadtplanung/bebauungsplaene/beteiligung-der-öffentlichkeit 
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