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Einleitung

1.1 Anlass und Problemstellung

Die Dortmunder Nordstadt gehort zu jenen Stadtteilen, in
denen Starken und Herausforderungen eng beieinander
liegen. Entstanden im Zuge der Entwicklung des Hafens, der
Stahlindustrie und des Bergbaus als Industrievorstadt Dort-
munds in der 2. Hilfte des 19. Jahrhunderts gilt das Gebiet als
grofites zusammenhingendes Griinderzeitviertel Nordrhein-
Westfalens. Gleichzeitig ist die Nordstadt seit den 1970er
Jahren durch Zuwanderung, Sozialisation und Integration
gepragt und stellt bis heute ein klassisches ,Ankunftsquartier”
dar. Diesem urbanen und vielféltigem Potenzial stehen durch
verschiedene Faktoren wie den Strukturwandel der Industrie
und die Armutszuwanderung eine verglichen mit der Gesamt-
stadt doppelt so hohe Arbeitslosigkeit, das stadtweit hochste
Armuts- und niedrigste Bildungsniveau, stadtebauliche De-
fizite und ein negatives Image gegeniiber.

Seit Mitte der 1980er Jahren versucht die Stadt Dortmund mit
umfassenden Stadterneuerungsmalinahmen diesen Prob-
lemstellungen entgegenzuwirken. Neben sozialintegrativen
sowie Qualifizierungs-Projekten gehoren hierzu insbesondere
stddtebauliche MaBnahmen. So lagen bis zur Authebung im
Dezember 2023 weite Teile der Nordstadt in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet (,Nordstadt-Programm®) nach
§ 142 BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Einsatz der
Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB. Drei weitere
Sanierungsgebiete (,Nord II“, ,Nord III Ost“ und ,Nord III
West“) wurden bereits im Jahr 2012 aufgehoben.



Quartier
Hafen

Aufgrund der weiterhin bestehenden
stddtebaulichen Problemlagen be-
schloss der Rat der Stadt Dortmund am
25.03.2021 die Einleitung von Vorberei-
tenden Untersuchungen (VU), um das
Erfordernis einer erneuten Anwendung
des Sanierungsrechts zu priifen. Als
vermutete stadtebauliche Missstdnde
wurden in der entsprechenden Be-
schlussvorlage qualitative Defizite am
Gebzudebestand, Funktionsschwichen
durch Leerstand, stadtebauliche Defizi-
te/Fehlentwicklungen, Gestaltungs- und
Funktionsméngel im 6ffentlichen Raum
sowie Defizite in der Verkehrs- und
Versorgungsinfrastruktur benannt. Die
offentliche Bekanntmachung der VU
erfolgte am 03.09.2021.

Die Vorbereitenden Untersuchungen be-
zogen sich auf ein ca. 263 Hektar grof3es
Sanierungsverdachtsgebiet (VU-Gebiet,
s. Abbildung 1) und wurden im Zeit-
raum Januar 2022 bis Marz 2024 von der
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung
GmbH im Auftrag der Stadt Dortmund
und in Zusammenarbeit mit der
Verwaltung unter Federfiihrung des
Amtes fiir Stadterneuerung durchge-
fihrt.

1.2 Rechtlicher Hintergrund

Stadtebauliche Sanierungsmafinah-
men nach den §§ 136 bis 164b BauGB
sind ein Instrument des Besonderen
Stiddtebaurechtes. Durch sie sollen
Gebiete, die stddtebauliche Missstinde
aufweisen, wesentlich verbessert oder
umgestaltet werden. Unterschieden
werden dabei zwei Grundfalle: die
Substanzschwichen- und die Funktions-
schwichensanierung. Stadtebauliche
Missstdnde in Form von Substanz-
schwiichen liegen gemdl § 136 Abs. 2
Nr. 1 BauGB vor, wenn das betreffende
Gebiet hinsichtlich der Bebauung oder
sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder
an die Sicherheit der dort wohnenden
oder arbeitenden Menschen auch unter
Berticksichtigung der Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung
nicht entspricht. Von Funktionsschwi-
chen nach § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
wird gesprochen, wenn das Gebiet in
der Erfiillung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen. Zu beiden
Formen enthélt § 136 Abs. 3 BauGB eine

Abb. 1. Sanierungsverdachtsgebiet Nordstadt
[VU-Gehiet], Stadt Dortmund

nicht abschlielende Auflistung von
Kriterien, die bei der Beurteilung des
Vorliegens von stddtebaulichen Miss-
stdnden zu berticksichtigen sind. In
der Praxis weisen von stiddtebaulichen
Missstdnden betroffene Gebiete hiufig
sowohl Substanz- als auch Funktions-
schwichen auf.

Bei stddtebaulichen Sanierungsmalinah-
men handelt es sich um eine Gesamt-
mafnahme, die aus verschiedenen Ein-
zelmafinahmen besteht. Dabei werden
in der Regel Ordnungsmaf3nahmen (z.
B. Bodenordnung und Erschliefungs-
malinahmen) nach § 147 BauGB durch
die Gemeinde und BaumafRnahmen (z.
B. Modernisierung und Instandsetzung)
nach § 148 BauGB durch die jeweiligen
Eigentiimer*innen durchgefiihrt. Kenn-
zeichnend fiir eine Sanierungsmafnah-
me ist insofern eine enge Verzahnung
von offentlichen und privaten Initiati-
ven, die sich rdumlich auf das entspre-
chende Sanierungsgebiet beziehen.

Nach § 142 BauGB wird ein Sanierungs-
gebiet durch einen Satzungsbeschluss
formlich festgelegt. Neben der Ge-
bietsabgrenzung ist in der Satzung die

Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt 9
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Verfahrenswabhl festzulegen. Bei dem
umfassenden, auch ,klassischen” ge-
nannten Verfahren finden die besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach §§ 152 bis 156a BauGB Anwendung.
Durch sie wird unter anderem geregelt,
dass sich die Eigentlimer*innen im Sa-
nierungsgebiet {iber einen Ausgleichs-
betrag in Hohe der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen an den Kosten
der Malinahme beteiligen. Auch die
sogenannte Preispriifung bei Grund-
stlicksverduflerungen und Bestellungen
von Erbbaurechten wird hierdurch
geregelt. Die Gemeinde hat jedoch die
Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften auszuschlie-
Ben, wenn diese fiir die Sanierung nicht
erforderlich ist und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird. Bei einem solchen ver-
einfachten Sanierungsverfahren steht
der Gemeinde eine Ermessensentschei-
dung zu, inwiefern sie Vorhaben und
Rechtsvorginge unter eine sanierungs-

rechtliche Genehmigungspflicht nach

§ 144 BauGB stellt. Unabhéngig von der
Verfahrenswahl kdnnen in einem Sa-
nierungsgebiet weitere Vorschriften des
BauGB angewendet werden, darunter
das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24
BauGB. Zudem bestehen bei Gebauden
in Sanierungsgebieten erhdhte steuer-
liche Absetzungsmaoglichkeiten (§§ 7h
und 10f Einkommensteuergesetz).

Bei dem Sanierungsrecht handelt es
sich somit um ein sachlich, zeitlich und
rdumlich begrenztes Sonderrecht. Es
darf nur bei Vorliegen entsprechender
Voraussetzungen (u. a. 6ffentliches
Interesse und ziigige Durchfiihrbarkeit)
angewendet werden. Die Priifung dieser
Anwendungsvoraussetzungen erfolgt in
der Regel im Rahmen von Vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB,
die unter Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen (§§ 137 bis 139 BauGB)
der Gewinnung entsprechender Beurtei-
lungsunterlagen dienen.



1.3 Aufbau des Berichts

Der vorliegende Abschlussbericht fasst
das Ergebnis der Vorbereitenden Unter-
suchungen fiir das Sanierungsverdachts-
gebiet Dortmund Nordstadt zusammen.
Dazu gliedert sich dieser Bericht im
Wesentlichen in zwei Teile.

Im ersten Teil werden zunichst in Kapi-
tel 2 einfiihrende Informationen zu dem
VU-Gebiet, seiner sozialstrukturellen
und sozio6konomischen Situation, dem
(bisherigen) Stadterneuerungsprozess
sowie den planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen gegeben. Das dritte
Kapitel gibt die Ergebnisse der durchge-
fiihrten Bestandsanalyse wieder. Diese
auf das gesamte VU-Gebiet bezogenen
Erkenntnisse werden in Kapitel 3.3
durch vertiefende Untersuchungen

in ausgewdhlten Vertiefungsberei-

chen erginzt. Im Kapitel 4 werden die
durchgefiihrten Beteiligungsverfahren

dargestellt. Dabei sind die ausfiihrlichen
Ergebnisse zur Beteiligung der Eigen-
timer*innen, der Bewohner*innen

und sonstigen Betroffenen sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange separaten Anlagen zu ent-
nehmen. Das Zwischenfazit in Kapitel 5
fasst die festgestellten stadtebaulichen
Missstdnde zusammen und leitet eine
raumliche Fokussierung ab.

Der zweite Teil des Berichts beschrankt
sich auf diesen rdumlichen Bereich. Das
Kapitel 6 stellt das Sanierungskonzept
bestehend aus den entwickelten Sanie-
rungszielen und geplanten Manahmen
vor, welches im Rahmen des in Kapitel
7 vorgeschlagenen Sanierungsverfah-
rens umgesetzt werden soll. In Kapitel

8 erfolgt schliefllich eine Priifung der
Anwendungsvoraussetzungen fiir das
Sanierungsrecht, bevor ein kurzer Aus-
blick den Bericht abschlief3t.

Betrachtung Ausgangslage Bestandsaufnahme Beteiligungsverfahren
|

Sozialstruk-
turelle/
Soziodko-
nomische
Situation

Stadt-
raumliche
Einordnung/
Beschrei-
bung

Stadter-
neuerungs-
prozess
Nordstadt

Planungs-
rechtliche

dingungen

Rahmenbe-

Bewoh-
ner*in-
nen und
sonstige
Betrof-
fene

Erhebung
Gebéaudebestand und
Blockinnenbereiche

Poli-
tische
Vertre-

ter*innen

Eigentii-
mer*-
innen

Zusammenfassung der stadtebaulichen Missstiande +

¥

Sanierungskonzept \

mliche Fokussierung

Qualifiziertes 6ffentl. Interesse

1
Vorschlag Sanierungsverfahren

Durchfiihrbarkeit im

Priifung der Allgemeinen

Anwendungs-
voraussetzungen

Abwagung offentliche/private
Belange

|
T ]
Abgrenzung Gen:frl‘ir:l:?:: = )

Abb. 3: Ablaufschema der VU, NRW.URBAN

Auswirkungen Betroffene/
Sozialplan
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2.1 Stadtraumliche Einordnung, Abgrenzung und

einfuhrende Beschreibung des Untersuchungsgehietes

Der Stadtbezirk Innenstadt-Nord ist
einer der drei inneren Stadtbezirke
Dortmunds. Er befindet sich ndrdlich
der City, von der er durch die Bahn-
linien getrennt ist und besteht aus den
drei Quartieren Hafen, Nordmarkt

und Borsigplatz.! Der Stadtbezirk hat
eine Gesamtflache von 1.442 Hektar,
wovon drei Viertel auf das Geldnde der
Westfalenhiitte (ehemaliges Stahlwerk),
den Hafen, den Fredenbaumpark, den
Hoeschpark und einige Kleingartenanla-
gen entfallen. Samtliche Einwohner*in-
nen leben auf einer Fliche von weniger
als 300 Hektar.

Das VU-Gebiet befindet sich vollstindig
im Stadtbezirk Innenstadt-Nord und
entspricht mit einer Fldche von ca. 263
Hektar weitgehend den bewohnten Be-
reichen der Nordstadt. Wie Abbildung
4 zeigt, sind aus dem Hafen-Quartier
insbesondere die siidlichen Bereiche
in der Ndhe zum Hauptbahnhof sowie
entlang des Geschéftszentrums an der
Schiitzenstrale im VU-Gebiet mit aufge-
nommen. Dagegen sind die Wohnquar-

tiere, die sich nahe dem Hafen sowie
dem Fredenbaumpark befinden, nicht
Teil des Untersuchungsgebiets, da die
Stadt Dortmund hier aufgrund erwarte-
ter Aufwertungstendenzen in Folge der
Entwicklung an der Speicherstrafe (s.
Kapitel 2.3) sowie der Eigentiimer*in-
nenstruktur andere Handlungsansitze
verfolgt. Gleiches gilt fiir das nordliche
Hauptbahnhofumfeld, in dem in Vor-
bereitung der geplanten baulichen Ver-
anderungen ebenfalls die Durchfiihrung
von Vorbereitenden Untersuchung vom
Rat der Stadt beschlossen wurden (s. Ka-
pitel 2.3). Im Nordmarkt-Quartier sind
bis auf einzelne Gebaude im nordlichen
Bereich an der Miinsterstraf3e und Born-
stralle sowie Wohnungsbestinde im
siidlichen Bereich nahe dem Dietrich-
Keuning-Haus sdmtliche bewohnten
Bereiche Teil des VU-Gebietes. Dasselbe
gilt fiir das Quartier Borsigplatz, wo sich
ebenfalls bis auf wenige Ausnahmen

im noérdlichen Bereich samtliche Wohn-
gebaude innerhalb des Untersuchungs-
gebietes befinden.

LFUr die drei statistischen Bezirke in der Nordstadt (Hafen, Nordmarkt, Borsigplatz]) wird in diesem
Bericht der Begriff,Quartier” synonym verwendet, wenngleich es sich um Gebiete handelt, die von
ihrer Grofe eigentlich Uber den kleinraumigen Quartiersbegriff hinausgehen. Eine offizielle admi-
nistrative Einteilung von ,Stadtteilen” gibt es in der Stadt Dortmund nicht.
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Das Westliche der drei Quartiere der
Nordstadt wird vor allem durch den
namensgebenden Dortmunder Hafen
(Europas grofiter Kanalhafen) geprégt,
welcher im Jahr 1899 als Anfangspunkt
des Dortmund-Ems-Kanals er6ffnet
wurde. Zudem befinden sich in dem
Quartier unter anderem der Freden-
baumpark (aullerhalb des VU-Gebietes),
der Bliicherpark sowie das Nahversor-
gungszentrum Schiitzenstralle.

Die Quartiere Hafen und Nordmarkt
gehen weitgehend nahtlos ineinander
liber und sind insbesondere {iber die
Mallinckrodtstrafle verbunden, die
als zentrale Achse im Westen an die
Bundesautobahn A 45 und im Osten
(in Verldngerung als Borsigstralle und

Abb. 5: Schltzenstrafde,
NRW.URBAN
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Brackeler Stralie) an die Bundesstralie

B 236 anschliel3t. Durch das Nordmarkt-
Quartier fiihren mit der Leopoldstrale/
Minsterstralle (Bundesstralle B 54)

und der Bornstrafle zudem wichtige
Nord-Siid-Verkehrsachsen. Der namens-
gebende Nordmarkt stellt das Zentrum
des Quartiers dar und dient als grof3fla-
chiger offentlicher Aufenthaltsraum und
Standort fiir den zweimal wochentlich
stattfindenden Wochenmarkt. Einen
weiteren Mittelpunkt des Quartiers bil-
det das Stadtbezirkszentrum Nordstadt
entlang der siidlichen Miinsterstralle.

Die heute nur noch in Teilen genutzten
Gleisanlagen (Strecke Dortmund -
Miinster) grenzen das 6stliche Quartier
Borsigplatz von den {ibrigen Bereichen
der Nordstadt ab. Im Norden des
Quartiers liegt das Geldnde der ehe-
maligen Westfalenhditte, wahrend
der Hoeschpark sich im stlichen Teil
befindet. Im Zentrum des Quartiers
liegt der namensgebende Borsigplatz,
der nicht nur aufgrund seiner ver-
kehrlichen Bedeutung, der stern-
formigen Struktur und den denk-
malgeschiitzten Gebduden, sondern
insbesondere iiber seine Verbindung
mit der Griindungsgeschichte des
Fuflballvereins Borussia Dortmund
iiberregional bekannt ist.

Niaame i
Ty

3 ke “
AL Sef "‘:Dwggigif@;ig/"

. A Bezirk Nordmrk' rd s

Legende

=== == Umriss VU-Gebiet

- statistische Bezirke Innenstadt Nord

Abb. 4: rdumliche Einordnung
VU-Gebiet, NRW.URBAN

Abb. 6: Nordmarkt,

s | NRW.URBAN
i ——
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Abb. 7: Borsigplatz,
NRW.URBAN
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Die stiddtebauliche Struktur in der Nordstadt stellt sich iiber-
wiegend in Form von Blockrandbebauungen mit in der Regel
vier- bis sechsgeschossigen Gebduden dar. Dabei handelt es
sich hdufig um eine kleinteilige Mischung aus erhaltenen/
wiedererrichteten Griinderzeitgebduden und ergidnzenden
Nachkriegsbauten. Lediglich ca. ein Prozent aller Gebaude
mit Wohnnutzungen weist mindestens 20 Wohneinheiten auf.?
Solche groReren Strukturen befinden sich vor allem an der
nordlichen Miinsterstralle, der Heiligegartenstralle sowie mit
dem Hannibal-Komplex an der Bornstralle. Eine grofere zu-
sammenhingende GroSwohnsiedlung gibt es in der Nordstadt

; Abh. 8: Hannibal-Kom-
a plex, NRW.URBAN

nicht, ebenso wenig ein klassisches Einfamilienhausgebiet.
Einzig die in den 1980er Jahren im Rahmen der IBA Emscher
Park entstandene Libellensiedlung, Teile der Burgholzstralie
sowie einzelne Strallen im Norden des Borsigplatz-Quartiers
weisen zum Teil einfamilienhausahnliche Strukturen auf.

14

Abb. 9: fir die Nordstadt charakteristi-
sche Blockrandbebauung, NRW.URBAN

Abb. 10: Libellensiedlung,
NRW.URBAN

?Quelle: Statistikstelle der Stadt Dortmund



2.2 Sozialstrukturelle und
sozio0konomische Situation

Im Nachfolgenden wird die Ausgangs-
situation in der Nordstadt anhand
verschiedener sozialstruktureller und
soziobkonomischer Kenndaten be-
schrieben. Die Daten stammen iiber-
wiegend von der Statistikstelle der
Stadt Dortmund. Wie in Abschnitt 2.1
beschrieben, liegen die bewohnten
Bereiche der Nordstadt grofStenteils
innerhalb des VU-Gebietes. Rund 85 %
aller Nordstadt-Bewohner*innen leben
in diesem Gebiet. Aufgrund dieser gro-
Ren rdaumlichen Schnittmenge werden
die Daten fiir den gesamten Stadtbe-
zirk sowie die drei Quartiere Hafen,
Nordmarkt und Borsigplatz insgesamt
dargestellt. Sofern nicht anders ange-
geben, beziehen sich die Daten auf den
Stichtag 31.12.2023.

Bevalkerung

Mit ca. 61.000 Einwohner*innen stellt
die Innenstadt-Nord den bevolkerungs-
reichsten Bezirk der Stadt Dortmund

Einwohner*innenzahl 2011
Stadt Dortmund 587.125
Bezirk Innenstadt-Nord 52.895
Quartier Hafen 17.005
Quartier Nordmarkt 24.755
Quartier Borsigplatz 11.135

dar. Dies hdngt mit einem starken
Bevolkerungswachstum in den letzten
Jahren zusammen. Seit 2011 stieg die
Bevolkerungszahl im Bezirk um mehr
als 15 % an. Im Vergleich wuchs die
Bevolkerung in der Stadt Dortmund im
selben Zeitraum nur um gut 4 %. Auf die
Dortmunder Bevolkerungsentwicklung
hatte die Nordstadt in den vergange-
nen Jahren somit einen malflgeblichen
Einfluss. Innerhalb des Bezirks ist das
Quartier Nordmarkt mit knapp 30.000
Einwohner*innen das mit Abstand Be-
volkerungsstarkste.

Durch die gestiegene Einwohner*in-
nenzahl erhdhte sich auch die Bevolke-
rungsdichte. Sie belduft sich im Bezirk
Innenstadt-Nord auf aktuell 4.230 Ein-
wohner*innen/km? und liegt damit fast
doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt
(2.180 Einwohner*innen/km?). Inner-
halb des ca. 263 Hektar grolen VU-Ge-
bietes betrédgt die Bevolkerungsdichte
sogar 19.610 Einwohner*innen/km?, was
sich durch den hohen Anteil an Wohn-
baufldchen erklart.

2015 2019 2023
596.575 603.610 612.065
59.015 59.605 61.065
18.425 18.290 18.710
27.995 28.345 28.785
12.585 12.965 13.570

Tahb. 1: Einwohner*innenzahlen (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund]
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Die Tabelle 2 zeigt die Verteilung der
Anteile der Altersgruppen an der Be-
volkerung. Dabei ist aufféllig, dass die
Nordstadt verglichen mit dem gesamt-
stddtischen Durchschnitt deutlich
hohere Anteile jlingerer Altersgruppen
aufweist. Mehr als ein Drittel der Ein-
wohner*innen ist unter 25 Jahre alt,
wihrend es in der Gesamtstadt nur

ein Viertel sind. Demgegeniiber fallt
der Anteil der Uber-64-Jihrigen in der
Nordstadt deutlich geringer aus als in
der Gesamtstadt. Innerhalb der Nord-
stadt liegen die Anteile jlingerer Alters-
gruppen in den Quartieren Nordmarkt
und Borsigplatz deutlich hoher als im
Quartier Hafen.

Die relativ junge Bevdlkerung spiegelt
sich auch in der natiirlichen Bevolke-
rungsentwicklung wider. Mit 790 lag die
Anzahl der Geburten im Jahr 2023 im
Bezirk Innenstadt-Nord deutlich ober-
halb der Sterbefille (480), wohingegen
es in Dortmund insgesamt deutlich
mehr Sterbefille (7.675) als Geburten
(5.465) gab.

Anteil Altersgrup- unter 6- bis 18- bis 25- bis 65-Jahrige
pen an Bevalkerung 6-Jahrige unter unter unter und Altere
(Stand 31.12.2023) 18-Jahrige 25-Jahrige 65-Jahrige

Stadt Dortmund 5.7 % 11.4% 8,1% 54,7 % 20,2 %
Bezirk Innen- 7.9 % 15,8 % 115% 54,9 % 10,0 %
stadt-Nord

Quartier Hafen 6,6 % 12,1% 11,7 % 57,9 % 11,6 %
Quartier Nordmarkt 8,4 % 17.5% 11,0% 53,6 % 9,5 %
Quartier Barsigplatz 8,9 % 17.0% 12,1% 53,5% 8.9 %

In Tabelle 3 ist die Entwicklung der An-
teile der nicht-deutschen Bevilkerung
an der Gesamtbevolkerung dargestellt.
Die Nordstadt verzeichnete ausgehend
von dem ohnehin vergleichsweise ho-
hen Anteil seit 2011 ein kontinuierliches
Wachstum auf 58,1 %, wobei der Anteil
im Quartier Nordmarkt mit 62,2 % am
hochsten liegt. Demgegeniiber liegt der
Anteil in Dortmund insgesamt mit 21,8
% deutlich niedriger.

Innerhalb der nicht-deutschen Bevol-
kerung ist der Anteil von Menschen mit
tlirkischer Staatsbiirgerschaft im Bezirk
seit 2011 von 33,0 % auf 12,9 % im Jahr
2023 zuriickgegangen. Demgegeniiber
ist der Anteil der bulgarisch-ruméni-
schen Bevolkerung an der nicht-deut-
schen Bevolkerung seit Beginn der
Datenerfassung im Jahr 2012 von 7,5 %
auf 16,9 % in 2023 gestiegen.® Innerhalb
der Nordstadt liegen die Anteile in den
Quartieren Nordmarkt und Borsigplatz
mit 18,2 % bzw. 19,1 % deutlich héher
als im Quartier Hafen (12,7 %).

Tah. 2: Anteil Altersgruppen an Bevolkerung (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund]

Anteil der nicht-deut- 2011 2015 2019 2023
schen Bevolkerung an der

Gesamtbevaolkerung

Stadt Dortmund 12,8 % 16,3 % 18,8 % 21,8 %
Bezirk Innenstadt-Nord 40,9 % 48,5 % 53,5% 58,1%
Quartier Hafen 34,8 % 40,9 % 45,1% 50,0 %
Quartier Nordmarkt 43,8 % 52,5% 57.3% 62,2 %
Quartier Barsigplatz 43,7% 50,9 % 56,8 % 60,7 %

Tah. 3: Anteil der nicht-deutschen Bevdlkerung an der Gesamthevalkerung (Quelle: Statistik-

stelle Stadt Dortmund)
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Der Anteil, der neben der nicht-deut-
schen Bevolkerung auch Deutsche mit
Migrationshintergrund erfasst, liegt in
der Nordstadt mit 78,8 % ebenfalls deut-
lich oberhalb des gesamtstadtischen
Wertes (41,0 %). In den Quartieren
Nordmarkt und Borsigplatz liegt der An-
teil sogar jeweils tliber 80 %, im Quartier
Hafen bei ca. 70 %.

Bevolkerungshewegungen

Das Bevolkerungswachstum der Nord-
stadt seit 2011 ist nicht nur auf den be-
schriebenen Geburteniiberschuss, son-
dern auch auf einen konstant positiven
Wanderungssaldo zuriickzufiihren. Im
Jahr 2023 lag dieser bei 1.550 mehr Zu-
gegeniiber Fortzligen. Auffillig ist dabei,
dass dies insbesondere auf Zuziige von
aullerhalb Dortmunds zuriickzufiihren
ist, wiahrend die Nordstadt bei Bevol-
kerungswanderungen innerhalb der
Stadt Einwohner*innen verliert. Dies
unterstreicht die Funktion der Nordstadt
als Ankunftsstadtteil und Integrations-
inkubator.

Der Anteil der zugezogenen Personen
an der Gesamtbevolkerung lag in den
vergangenen Jahren kontinuierlich
bei iiber 9 % bis zum Teil fast 20
%, wahrend es in der Gesamtstadt
meist zwischen 4 % und 6 % waren.
Ebenso lag der Anteil der wegge-
zogenen Personen an der Gesamt-
bevolkerung mit ca. 8 % bis 14 %
deutlich oberhalb des stiddtischen
Durchschnitts (4 - 5 %). Sowohl bei
den Zu-, als auch bei den Fortziigen
lag der Anteil der nicht-deutschen
Bevolkerung tiberproportional
hoch. Entsprechend der starken Bevol-
kerungsbewegungen liegt der Anteil der
Bevolkerung mit einer Wohndauer von
weniger als drei Jahren im Bezirk bei
32,8 %, wiahrend es in Dortmund insge-
samt nur 24,6 % sind. Eine solche starke
Fluktuation, die ebenfalls ein typisches
Merkmal eines Ankunftsquartiers dar-
stellt, wird in der sozialwissenschaft-
lichen Forschung hiufig als Erschwernis
fiir das Entstehen nachbarschaftlicher
Beziehungen angesehen, wenngleich
einzelne Studien (auch bezogen auf die
Dortmunder Nordstadt) hier zu differen-
zierten Ergebnissen gelangen.*

% Die Stadt Dortmund erstellt jahrlich einen Sachstandsbericht Zuwanderung aus Stidosteuropa, der eine aus-
fuhrliche Analyse der Entwicklungen und Handlungsansatze enthalt.

“vgl. Kurtenbach et al. [2023)



Wohnen

In der Nordstadt gibt es knapp 30.000
Wohneinheiten, wovon sich 24.610
innerhalb des VU-Gebietes befinden.
Die strukturelle Leerstandsquote (Leer-
stédnde ldnger als sechs Monate) liegt mit
2,6 % oberhalb des gesamtstidtischen
Wertes von 1,7 %.° Die in Kapitel 2.1
beschriebenen stadtebaulichen Struk-
turen in der Nordstadt mit fast aus-
schlieflichem Geschosswohnungsbau
fiihren dazu, dass die durchschnittliche
Wohnfldche je Einwohner mit etwa 30
m? deutlich unterhalb des gesamtstadti-
schen Durchschnitts von ca. 41 m® liegt.
Demgegeniiber lag der Anteil der sozial
gebundenen Wohnungen in 2022 mit 9,3
% (2.790 Wohnungen) oberhalb dem in
der Gesamtstadt (6,5 %), ist jedoch in
den vergangenen Jahren kontinuierlich
gesunken.” Bis zum Jahr 2029 werden
nach Erkenntnissen der Stadt Dortmund
weitere rund 1.000 Wohnungen aus

der Bindung herausfallen. Die mittlere
Angebotsmiete ist in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen und
liegt in der Nordstadt bei 7,61 Euro/m?
(Gesamtstadt 8,09 Euro/m?).® Aufgrund
der ansteigenden Mietentwicklungen in
den vergangenen Jahren ist im Dort-
munder Mietspiegel 2023/2024 fiir die
Innenstadt-Nord erstmal ein geringfii-
giger lagebedingter Zuschlag festgelegt.
Somit ist in der Nordstadt im Vergleich
zur Gesamtstadt und zu anderen Stadt-
teilen immer noch ein niedrigeres
Mietenniveau zu verzeichnen. Jedoch
zeigen die steigenden Angebotsmieten,

dass der Wohnungsmarkt auch in der
Nordstadt angespannter wird. Zudem ist
in der Nordstadt auf Grund der vielfach
einkommensschwachen Bevolkerung
eine besonders hohe Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum gegeben. Des
Weiteren steht einem iiberdurchschnitt-
lich hohen Familienanteil der niedrigste
Wert aller Stadtteile (1,9 %) grof3er Woh-
nungen mit mehr als 5 Rdumen gegen-
Uber (Gesamtstadt: 10,3 %).°

Beschaftigung

Wie Tabelle 4 zeigt, ist die Arbeitslosen-
quote in der Nordstadt insbesondere
zwischen 2014 und 2018 deutlich zurtick-
gegangen. Seitdem steigt sie jedoch
wieder an und liegt aktuell mit 21,8 %
deutlich oberhalb des gesamtstadti-
schen Wertes (10,9 %). Innerhalb der
Nordstadt weist das Quartier Nordmarkt
mit 23,0 % die hochste Quote auf.

Der Anteil der Transfergeldempfan-
ger*innen (SGB II und XII, Sozialhilfe,
Asylbewerber*innen) liegt mit 38,5 %

Arbeitslosenquote 2010

Stadt Dortmund 12,7 %
Bezirk Innenstadt-Nord 24,9 %
Quartier Hafen 24,3 %
Quartier Nordmarkt 25,4 %
Quartier Borsigplatz 25,0 %

Tab. 4: Arbeitslosenguote [Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund]

° Quelle: Bortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Stand 31.12.2022

& Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund, Stand 31.12.2022

7 Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Stand 31.12.2022

® Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage aus 2021/2022
° Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeabachtung, Stand 31.12.2022

ebenfalls deutlich oberhalb des stadti-
schen Durchschnitts von 16,1 % (Stand
31.12.2022). Auch hier weist das Quartier
Nordmarkt mit 41,2 % den hoéchsten
Anteil auf.

Bildung und Wahlbeteiligung

In der Nordstadt befinden sich insge-
samt sieben Grundschulstandorte. Der
Anteil der Schiiler*innen, die am Ende
ihrer Grundschulzeit eine Schulforme-
nempfehlung fiir das Gymnasium erhal-
ten haben, lag mit 12,8 % im Jahr 2022
auf einem Tiefstand und damit deutlich
unterhalb des Wertes in der Gesamtstadt
(35,2 %).

Auch bei der Beteiligung zur Kommu-
nalwahl im Jahr 2020 fiel die Nordstadt
mit 24,5 % deutlich hinter den Wert in
Dortmund insgesamt (47,1 %) zuriick.

2014 2018 2022

12,2 % 9.8 % 10.9%
24,0 % 19,3 % 21,8 %
23,3 % 181% 19,5%
24,3 % 19,6 % 23,0 %
24,7 % 20,8 % 22,4 %

Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt
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2.3 Stadterneuerungspro-

zess Nordstadt

Sanierungsgebiete ,Nord 11, ,Nord Ill Ost”
und ,Nord Ill West”

In den Jahren 1972 und 1975 wurden
die drei Sanierungsgebiete ,,Nord I
»Nord III Ost“ und ,Nord III West“ im
klassischen (umfassenden) Verfahren
formlich festgelegt. Sie umfassten das
Gebiet nordlich des Hauptbahnhofes bis
zur Mallinckrodtstralie sowie zwischen
Kurfiirsten-/Uhlandstralie und Gronau-
strafle. Im Rahmen der Sanierungs-
mafnahmen wurden unter anderem
ErschlieBungsanlagen neu errichtet
oder umgestaltet. Dazu gehorte der Bau
der unterirdischen Stadtbahnabschnitte
sowie die Umgestaltung des heutigen
Freiherr-vom-Stein-Platzes und des
offentlichen Verkehrsraums der Miins-
terstralle. Aullerdem wurde auf dem
ehemaligen Schlachthofgeldnde das
Dietrich-Keuning-Haus errichtet.

In den Sanierungsgebieten ,Nord II“
und ,Nord III Ost“ erfolgten Grund-
stlicksregelungen nach den Bestimmun-
gen der §§ 45 ff. BauGB (Umlegung). Im
Sanierungsgebiet ,,Nord III West“ wurde
ein grof3er Teil der Grundstiicksregelun-
gen auf privatrechtlicher Basis durch-
gefiihrt. Die formliche Festlegung der
Sanierungsgebiete wurde im Jahr 2012
per Satzung aufgehoben. Es wurden
keine Ausgleichsbetrédge erhoben.

Sanierungsgehbiet ,,Nordstadt-Programm®
Das ,Nordstadt-Programm® wurde
als ergdnzendes Sanierungsgebiet im
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September 1989 beschlossen und im
Mai 1991 o6ffentlich bekanntgemacht.
Die ilibergreifende Zielsetzung lag in der
Verfolgung eines behutsamen und ko-
operativen Erneuerungsprozesses, mit
dem vor allem der Bestand aufgewertet
werden sollte. Umfangreiche Eingriffe
in vorhandene Grundstiicksnutzungen
waren nicht beabsichtigt. Aufgrund
dieses Ansatzes wurde die Sanierung im
vereinfachten Verfahren und ohne die
Anwendung der sanierungsrechtlichen
Genehmigungspflichten nach § 144
BauGB durchgefiihrt. Die Satzung iiber
die Aufhebung des Sanierungsgebietes
wurde vom Rat der Stadt Dortmund

am 21.09.2023 beschlossen und am
08.12.2023 6ffentlich bekannt gemacht.

Wihrend des Bestehens der Sanie-
rungssatzung wurde eine Vielzahl von
baulichen und sozial-integrativen bzw.
prozessbegleitenden Maflnahmen in
dem Gebiet durchgefiihrt. Zu den umge-
setzten offentlichen Malnahmen gehor-
ten die Neugestaltung des Straflenraums
Schiitzenstralle, die Neugestaltung der
Heroldwiese sowie die Umgestaltungen
des Nordmarktes und des Bliicher-
parks. Die steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten nach § 7h EstG wurden
von den privaten Eigentiimer*innen
zunéchst nur in geringem Maf in An-
spruch genommen, da bis zum Jahr
2015 nur ca. zehn hierzu notwendige
Modernisierungsvereinbarungen ab-
geschlossen wurden. Ab 2015 konnten
durch intensive Beratungs- und Unter-
stiitzungsleistungen des Quartiersma-
nagements weitere 22 Modernisierungs-
vereinbarungen mit Eigentlimer*innen

! Stein-Platz, NRW.URBAN

getroffen werden.

Integrierte Handlungskonzepte und Quar-
tiersmanagement

Neben dem Sanierungsrecht nutzt die
Stadt Dortmund fiir die Stadterneue-
rung in der Nordstadt das Instrument
der Integrierten Handlungskonzepte
(InHK). Das erste Konzept wurde im
Jahr 1996 beschlossen, nachdem das
Gebiet bereits 1993 in das Handlungs-
programm ,Stadtteile mit besonderem
Erneuerungsbedarf” des Landes Nord-
rhein-Westfalen aufgenommen worden
war. Die Realisierung der im InHK
enthaltenen Ziele erfolgte im Anschluss
an das Nordstadtprogramm durch die
Projekte der EU-Gemeinschaftsinitiative
URBAN II von 2000 bis 2008. Im Zuge
des Konzeptes ,Lebenswerte Nordstadt®
aus dem Jahr 2010, welches ein Gesamt-
konzept fiir die Nordstadt darstellte,
wurde schwerpunktmiRig das Pro-
gramm ,Soziale Stadt NRW - Dortmund
Nordstadt” umgesetzt. Hierzu wurde im
Jahr 2010 ein InHK fiir die EU-Forder-
periode 2007 - 2013 aufgestellt, welches
2011 durch die Bezirksregierung Arns-
berg abschliefend genehmigt worden
war. Mit Abschluss der Forderperiode
wurde das InHK evaluiert und 2015
fortgeschrieben mit einer verldngerten
Laufzeit bis Ende 2024.

Eine Querschnittsmalinahme stellt
dabei das Quartiersmanagement dar.
Neben typischen Aufgaben wie der Ver-
netzung und Aktivierung von biirger-
schaftlichem Engagement leistet das
Quartiersmanagement Nordstadt auch
umfangreiche Beratungsleistungen fiir
Immobilieneigentiimer*innen, die seit
der Neuaufstellung im Jahr 2015 durch
ein eigenes ,Team Immobilien” tiber-
nommen werden.

Im Dezember 2023 hat der Rat der
Stadt Dortmund ein neues InHK fiir

die Nordstadt als Grundlage fiir einen
neuen Antrag auf Stadtebauférderungs-
mittel beschlossen. Es besteht aus
einem Rahmenkonzept und vier (zum
Teil noch in Erarbeitung befindlichen)
Einzelkonzepten, die sich auf die unter-
schiedlichen Stadterneuerungsgebiete
beziehen. Das InHK zu dem geplanten
Stadterneuerungsgebiet ,Zentrale
Nordstadt”, welches das VU-Gebiet voll-
stdndig einschlief3t, wurde ebenfalls im
Dezember 2023 beschlossen.



Abb. 12: Altonaer Strafde 6 vor
Sanierung, QM Nordstadt

Umgang mit Problemimmobilien

Im Jahr 2017 initiierte das Land Nord-
rhein-Westfalen das ,Modellvorhaben
Problemimmobilien“.!® Zielsetzung war
die Unterstiitzung von Kommunen bei
dem systematischen Umgang mit prob-
lematischen Immobilien. Dormund war
eine von elf Stadten, die an dem Modell-
vorhaben teilnahmen. Zu Projektbeginn
wurden dazu in der Nordstadt insgesamt
122 stddtebauliche Problemimmobilien
identifiziert. Bis zum Abschluss der Pro-
jektlaufzeit Ende 2022 reduzierte sich
diese Zahl auf 39 Objekte."

Grundlage des Erfolgs beim Vorgehen
gegen Problemimmobilien ist der enge
strategische Schulterschluss zwischen
den Fachbereichen. Das gesamtstad-
tische Stufenmodell kommunaler
Mafinahmen ist in Dortmund breit
aufgestellt. Es reicht von der Beratung
und Forderung, etwa im Rahmen der
bewédhrten Hof- und Fassadenprogram-
me, bis zu rechtlichen Schritten wie der
Nutzung von Vorkaufsrechten oder dem
Aussprechen von Modernisierungs- und
Instandsetzungsgeboten. Das beratende
Immobilienteam des stadtisch beauf-
tragten Quartiersmanagements Nord-
stadt ist dabei ebenso eingebunden wie
spezialisierte Mitarbeiter*innen im Amt
fiir Stadterneuerung, des Ordnungsamts
und des Fachbereichs Liegenschaften.
Auch das Rechtsamt, die Bauordnung,
die Wohnungsaufsicht und die Stadtkas-
se sind wichtige Partner.

Abb. 13: Altonaer Strafde 6 nach
Sanierung, QM Nordstadt

Ein Grof3teil des Riickgangs der
Problemimmobilien ging auf private
Sanierungen zuriick. Zum Teil erwarb
die Stadt Dortmund auch selbst Ob-
jekte, die in eine Sanierung gebracht
wurden. Ein besonders komplexes
Vorhaben stellte das Hochhaus Kiel-
stralRe 26 mit 101 Eigentumswohnun-
gen dar. Dieses stand seit 2002 leer
und hatte eine weithin sichtbare,
schlechte Aullenwirkung. Die Eigen-
tumswohnungen wurden nach zum
Teil langwierigen Verhandlungen
durch die Stadt Dortmund schritt-
weise angekauft. Anschlieend wurde
das Gebaude im Jahr 2021 zuriick-
gebaut.

Abb. 14: Clausthaler StraRe 17 vor
Sanierung, QM Nordstadt

Neben den stddtebaulichen Problemim-
mobilien gibt es eine Liste von ord-
nungsrechtlichen Problemhéusern'?, bei
der das Ordnungsamt die Federfiihrung
hat. Hier liegen haufig mehrere Prob-
lemlagen vor (z. B. Abfallentsorgung,
Scheinanmeldungen, Uberbelegung,
hygienische Probleme). Das Nordstadt-
biiro (Fallmanagement Problemhiuser
im Ordnungsamt) {iberpriift vor Ort
potenziell neue oder bereits bekannte
Problemhé&user. Werden Missstdnde
festgestellt, so werden diese dem jeweils
fiir die Bearbeitung zustdandigen Fachbe-
reich libermittelt und deren Beseitigung
nachkontrolliert.

Abb. 15: Clausthaler StrafRe 17 nach
Sanierung, NRW.URBAN

10 Weiterfuhrende Informationen in MHKBD NRW (2023): Modellverhaben Problemimmobilien - Bilanz 2017 his 2022
11 Stadt Dortmund (2023): Anzahl der Problemimmobilien in der Nordstadt um 70 Prozent gesunken
¢ Grundsatzlich wird in diesem Bericht zwischen stadtebaulichen und ordnungsrechtlichen Problemimmobilien unterschieden. Stadtebauliche Problemimmobilien
entfalten auf Grund von baulichen Schaden an der Gebaudehtlle und/oder Leerstanden eine negative Wirkung auf ihr Umfeld. Ordnungsrechtliche Problemimmabilien
weisen vor allem Missstande innerhalb der Gebaude und Wohnungen sowie auf den Grundsticken auf und wirken var allem negativ auf die Bewohner*innen. Es gibt
auch Gebaude, die sowohl stadtebauliche als auch ardnungsrechtliche Problemimmabilien sind.

Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt 19



Quartiersanalysen

Mit der Erstellung von kleinrdumigen
Quartiersanalysen mochte die Stadt
Dortmund negative Entwicklungen

in ihren Stadtquartieren friihzeitig
erkennen, um diesen entgegenwirken
zu konnen. Im Rahmen einer ganzheit-
lichen Betrachtung werden Aspekte

wie Bevolkerungs- und Beschéftigungs-
daten, der Gebdude- und Wohnungsbe-
stand sowie die verkehrliche Situation
und das Wohnumfeld untersucht. Als
Grundlagen dienen neben eigenen Er-
hebungen auch Bewohner- und Eigentii-
merbefragungen. Aus den Ergebnissen
der Analysen folgt schlieflich die Ent-
wicklung von Handlungsoptionen und
Handlungsfeldern. Die Quartiersanaly-
sen bieten somit eine fundierte Grund-
lage fiir kiinftige Stadterneuerungspro-
zesse. Fiir die Nordstadt wurden bislang
folgende Analysen durchgefiihrt, deren
Untersuchungsbereiche ganz oder teil-
weise innerhalb des VU-Gebietes liegen.

«  Miinsterstraflen- und Schleswiger
Viertel (2012)

¢ Brunnenstraflen- und Hannibal-
viertel (2009, Evaluation in 2014)

«  Borsigplatz-West (2015)

+  Hafen-Siid (2010, Evaluation in
2016)

«  Hafen-Siidost (2017)

+  Nordmarkt-Ost (2018)

«  Hoeschpark-Viertel (2011, Evalua-
tion in 2019)

«  Hafen (2023)

Projekt ,nordwarts”

Das Projekt ,,nordwarts“ hat das Ziel,

die Starken der nordlichen Stadtbezirke

Dortmunds in den Fokus der Offentlich-

keit zu riicken. Bis 2025 sollen dazu liber
200 Teilprojekte umgesetzt werden. Zu

20

Abb. 17: Visualisierung Sport- und Freizeitfla-
chen Grlner Ring, Atelier Loidl / GREENBOX

ol i

den bereits abgeschlossenen Projek-

ten in der Nordstadt gehoren neben

den Projekten aus dem InHK auch das
Projekt ,iResilience, in dessen Rahmen
gemeinsam mit Bewohner*innen des
Hafen-Quartiers neue Vorgehensweisen,
Kooperationen und Manahmen zur Kli-
mavorsorge erprobt wurden sowie ein
durchgefiihrtes Werkstattverfahren zur
Neugestaltung des 6ffentlichen Raums
in der Fugdngerzone Miinsterstrafe.

Stadtebauliche Grof3projekte

Mit der Hafenentwicklung, dem Ge-
lande der ehemaligen Westfalenhditte
sowie der Umgestaltung des ndrdlichen
Hauptbahnhofumfeldes plant die Stadt
Dortmund die Umsetzung bzw. Fortfiih-
rung von drei GroRRprojekten im Stadtbe-
zirk Innenstadt-Nord.

Am Dortmunder Hafen wird eine gestal-
terische und funktionale Aufwertung
sowie damit verbundene stddtebau-
liche Offnung der Speicherstrale in die
benachbarten Wohnquartiere verfolgt.
Hierzu wurde der gesamte 6ffentliche
Raum im Bereich der siidlichen Spei-
cherstraf3e inkl.
der Uferpromena-
de neugestaltet.
Aullerdem gab es
in diesem Bereich
bereits einzelne
Neuansiedlungen,
darunter des Fraun-
hofer-Institutes

fiir Software- und
Systemtechnik
sowie der Akade-
mie fiir Theater
und Digitalitat. Auf
Grundlage eines
Rahmenplans soll
die Entwicklung

in den nichsten

Abb. 16: neu gestalteter Bereich am
Hafen, NRW.URBAN

Jahren fortgesetzt und auf die nérdliche
Speicherstralle erweitert werden. Ins-
gesamt sollen in beiden Teilbereichen
rund 4.000 Arbeitsplitze entstehen.

Das Gelidnde der ehemaligen Westfa-
lenhiitte hat sich in den vergangenen
Jahren bereits zu einem bedeutenden
Logistik-Standort in Dortmund ge-
wandelt. Derzeit entsteht in einem
Bereich an der Stahlwerkstrale zusitz-
lich ein neues Wohnquartier mit ca.

800 Wohneinheiten. Auflerdem plant
die Stadt Dortmund die Umsetzung des
Projektes ,,Griiner Ring"“ mit einer GroRe
von rund 35 Hektar. Zielsetzung ist die
Schaffung eines neuen Parks, der mit
integrierten Rad- und Wanderwegen
auch Verbindungen zu bestehenden
Griinrdumen wie etwa dem Hoeschpark
sowie angrenzenden Stadtteilen schafft.
Ebenso ist hier als Umgehungsstrafe
die sogenannte Hoeschallee geplant,
was einen wesentlichen Anteil der
Durchfahrtsverkehre aus dem Borsig-
platz-Quartier nehmen wiirde. Durch
den Bau der Hoeschallee konnen auch
Wirtschaftsflichen im zentralen West-
falenhiittenbereich neu erschlossen und
reaktiviert werden.

Der Dortmunder Hauptbahnhof befin-
det sich bereits seit mehreren Jahren in
einer umfangreichen Modernisierung,
die laut der Deutschen Bahn im Jahr
2025 abgeschlossen werden soll. Fiir
das nordliche Hauptbahnhofumfeld
plant die Stadt Dortmund die Entwick-
lung eines modernen und nachhaltigen
Stadtquartiers sowie die stddtebauliche
Neugestaltung des nordlichen Bahn-
hofsvorplatzes als Eingang zur Nord-
stadt. Nach einem im Jahr 2017 durch-
geflihrten stddtebaulichen Wettbewerb
und anschliefender Weiterentwicklung
eines Rahmenplans inkl. Machbarkeits-



studie und Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung hat der
Rat der Stadt Dortmund

im Juni 2020 die Weiter-
verfolgung des Projektes
beschlossen. Zudem fasste
der Rat im November 2021
einen Beschluss zur Ein-
leitung von Vorbereitenden
Untersuchungen, um die
Anwendungsvoraussetzun-
gen fiir das Besondere Stid-
tebaurecht (stidtebauliche
Entwicklungs- und/oder
Sanierungsmalinahme) zu
priifen.

2.4 Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Regionalplanung

In dem am 28.02.2024 offiziell in Kraft
getretenen Regionalplan Ruhr ist das
VU-Gebiet als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) festgelegt. Gemall den
textlichen Festlegungen umfassen ASB
neben Wohnbauflachen auch alle mit
dieser Funktion zusammenhéngenden
Flidchen. Dazu gehoren wohnvertragli-
ches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtun-
gen, Offentliche und private Dienst-
leistungen sowie siedlungszugehorige
Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flichen. Das nahe des VU-Gebietes
gelegene Quartier an der Speicherstralle
ist als Allgemeiner Siedlungsbereich fiir
zweckgebundene Nutzungen (gemisch-
te Nutzungen mit Schwerpunkt auf
Gewerbe, Biiro/Verwaltung, Bildung und
Forschung einschlieflich hafenaffiner
Nutzung) festgelegt.

Beziiglich der Verkehrsinfrastruktur
sind die Achse Mallinckrodtstrafle/
Borsigstrafle/Brackeler Straf3e sowie die
Leopoldstrafle/Miinsterstralie und die
Bornstralle als regionalplanerisch be-
deutsame Straflen festgelegt. Aulerdem
sind die Trassen der Deutschen Bahn so-
wie die Trasse der Stadtbahnlinie U41 in
Richtung Liinen als regionalplanerisch
bedeutsame Schienenwege festgelegt.

Flachennutzungsplan
Im Flichennutzungsplan der Stadt Dort-

mund ist das VU-Gebiet iiberwiegend
als Wohnbauflidche dargestellt. Ausnah-
men bilden Bereiche an der Miinster-
stralle (gemischte Bauflichen) sowie
der Bereich am Dietrich-Keuning-Haus
und die im nordlichen Teil gelegenen
Schulstandorte (Gemeinbedarfsfla-
chen). Des Weiteren sind verschiedene
Griinflichen und -verbindungen sowie
Flachen fiir Hauptverkehrswege (Straf3e
und Schiene) dargestellt. AuRerdem
befinden sich im VU-Gebiet ein Orts-
teilzentrum?® (siidliche Miinsterstral3e)
sowie drei Quartiersversorgungszentren
(nordliche Miinsterstrafle, Schiitzen-
stralle und Borsigplatz).

Bebauungsplane

Bis auf wenige Ausnahmen befindet
sich das VU-Gebiet im Geltungsbereich
von rechtskriftigen Bebauungspldnen.
Dabei handelt es sich insbesondere im
Hafen-Quartier, im Borsigplatz-Quartier
sowie in den nordostlichen Bereichen
des Nordmarkt-Quartiers iiberwiegend
um einfache Bebauungsplidne gemaf §
30 Abs. 3 BauGB. Qualifizierte Bebau-
ungspldne mit den Mindestfestsetzun-
gen nach § 30 Abs. 1 BauGB finden sich
dagegen vor allem entlang der zentralen
Nord-Siid-Achse Miinsterstralie/Leo-
poldstralle.

Aufgrund der Vielzahl der Bebauungs-
pldne wird zunéchst nicht ndher auf

die Festsetzungen eingegangen. Es
erfolgt an spédterer Stelle eine erneute
Befassung mit den planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen in Bezug auf die
Beurteilung der allgemeinen Durchfiihr-
barkeit einer moglichen Sanierungs-
mafnahme (Kapitel 8.3).

Abb. 18: Visualisierung Umgestaltung Haupt-
bahnhofumfeld Nord, Stadt Dortmund

Masterplane, ,Aktionsplan
Soziale Stadt” und INSEKT
2030+

Neben der Bauleitplanung
steuert die Stadt Dort-
mund ihre Stadtentwick-
lung tiber verschiedene
Masterpline. Bei einem
Masterplan handelt es
sich um ein informelles
Planungsinstrument, wel-
ches Ziele, Projekte und
Perspektiven zu verschie-
denen Themenbereichen
definiert. Bislang wurden
zu insgesamt 13 Themen Masterpldne
erarbeitet und zum Teil fortgeschrieben,
die in unterschiedlichen Intensitdten
eine Relevanz fiir die Nordstadt besit-
zen.

Der ,Aktionsplan Soziale Stadt Dort-
mund“ startete im Jahr 2008 und ver-
steht sich als zentrale Strategie gegen
Armut und Ausgrenzung in Dortmund.
Er soll den Menschen vor Ort mit pass-
genauen Malinahmenpaketen helfen,
ihre Situation zu verbessern. Dazu
werden in den betroffenen Quartieren
Aktionsraumbeauftragte eingesetzt,
die vor Ort MaBnahmen und Projekte
initiieren und begleiten. Von den aktuell
13 Aktionsrdumen befinden sich drei
(Hafen, Nordmarkt, Borsigplatz) in der
Nordstadt.

Integrierte Stadtbezirksentwicklungs-
konzepte (INSEKT) wurden von der der
Stadt Dortmund fiir alle zwolf Stadtbe-
zirke erstmals im Jahr 2004 erstellt und
im Jahr 2009 fortgeschrieben. Sie dienen
dazu, Zielvorstellungen fiir die kiinf-
tige rdumliche Entwicklung auf Stadt-
bezirksebene zu formulieren. Damit
bewegen sie sich zwischen den Betrach-
tungsebenen der gesamtstiddtischen
Flichennutzungsplanung und den
teilrdumlichen Rahmen- und Bebau-
ungspldnen. Im Jahr 2018 erfolgte der
politische Auftrag, die INSEKT inhaltlich
weiterzuentwickeln und fiir alle zwolf
Stadtbezirke der Stadt Dortmund neu
aufzustellen.

% Im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2013 ist der Bereich sudliche Munsterstrae von einem Ortsteil- zu einem Stadtbezirkszentrum hochgestuft
warden. In diesem Bericht wird fir diesen Bereich daher die Bezeichnung ,Stadtbezirkszentrum Nordstadt (stidliche Minsterstrafse]” verwendet.
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Bestandsaufnahme
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3.1 Erhebung des Gebaudebestands und

der Blockinnenbereiche

Im Zeitraum von Marz bis Mai 2022 wurde eine Erhebung
des Gebdudebestandes im VU-Gebiet durchgefiihrt. Dabei
wurden die Gebdude erhoben, die gemil} dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) entweder
ausschlieflich oder anteilig zu Wohnzwecken genutzt wer-
den. Insgesamt umfasste der entsprechende Datensatz 3.058
Objekte. Die Beurteilung erfolgte vom 6ffentlichen Straflen-
raum aus, sodass sich die Ergebnisse auf die von dort jeweils
einsehbaren Bereiche beschrianken. Lediglich zu einzelnen
Kriterien (Photovoltaikanlagen, Freisitze) wurden Schrég-
luftbilder des Regionalverbandes Ruhr aus dem Jahr 2021 als
weitere Beurteilungsgrundlage hinzugezogen. Diese dienten
zudem ergidnzend zur Erfassung der Blockinnenbereiche, die
bei den Vor-Ort-Begehungen aus dem o6ffentlichen Raum oft
nur zum Teil oder gar nicht einsehbar waren.

Baulicher Zustand der Gebaude

Als ein wesentliches Kriterium zum baulichen Zustand der
Gebdude wurde der Erhaltungszustand der Fassaden erhoben.
Dabei erfolgte eine Beurteilung nach folgenden Merkmalen:

guter Mauerwerk, Anstrich und Putz sind ohne
Erhaltungszustand ~ Schaden

Instandsetzungsmangel an der Aufenhaut,
mittlerer z. B. abblatternde Farbschichten, kleinere
Erhaltungszustand  Verfarbungen und/oder Verschmutzungen

Starke Mangel an der AufSenhaut, wie z.
schlechter B. Risse im Putz, abfallender Putz durch
Erhaltungszustand Feuchtigkeitsschaden, konstruktive Mauer-
werksrisse, Ausbeulungen, fehlende Fassa-
denbekleidungen, starke Verschmutzungen



Im Ergebnis befanden sich die Fassa-
den bei ca. 27 % der Gebédude in einem
guten und bei weiteren ca. 52 % der
Gebdude in einem mittleren Erhaltungs-
zustand. Fiir ca. 19 % und somit jedes
fiinfte Gebdaude wurde zum Zeitpunkt
der Erhebung ein schlechter Erhal-
tungszustand der Fassade festgestellt.
Bei ca. 2 % war beispielsweise aufgrund
von Geriisten keine Beurteilung des
Fassadenzustands maglich.

Neben dem Erhaltungszustand der Fas-
sade wurden im Einzelnen - sofern ein-
sehbar - auch die Zustdnde der Décher,
Fenster und Haustiiren erhoben. An ca.
6 % der Gebaude wurden beschidigte
Décher in Form von losen Schindeln
und/oder anderen offensichtlichen
Schéden festgestellt. Beschadigte bzw.
nicht funktionsfiahige Haustiiren (keine
intakte Schlief$funktion) wurden bei ca.
9 % der Gebaude vorgefunden. Dem-
gegeniiber fiel der Anteil der Gebaude,
bei denen Beschéadigungen an einzelnen
oder allen Fenstern festgestellt wurden,
mit ca. 2 % deutlich geringer aus.

Abb. 19-26: Beispiele fur Gebaude mit schlechtem Erhaltungszustand der Fassade, NRW.URBAN
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Bei den Haustiiren und Fenstern sind

in der Regel einfache Instandset-

zungs- oder Sanierungsmafinahmen
ausreichend, um vorhandene Mingel
zu beheben. Dagegen deuten Beschidi-
gungen am Dach bzw. ein schlechter Er-
haltungszustand der Fassade auf einen
umfangreicheren Erneuerungsbedarf
hin. Daher ist zur rdumlichen Verortung
der Schéden in der Abbildung 27 fiir
jeden statistischen Baublock der Anteil
der Gebdude angegeben, bei denen ein
schlechter Erhaltungszustand der Fassa-
de und/oder Beschiddigungen am Dach
festgestellt wurden.

Das Ergebnis zeigt, dass bauliche Mén-
gel im gesamten VU-Gebiet zu verzeich-
nen sind, jedoch einzelne rdumliche
Konzentrationen auffallen. Im Hafen-
Quartier betrifft dies neben einem
kleineren Bereich siidlich des Bliicher-
parks die (vor allem siidlichen) Bereiche
nahe des zentralen Kreuzungsbereiches
Mallinckrodtstralde/Schiitzenstralle.
Stidostlich des Nordmarktes befindet
sich rund um die Schleswiger Strafle
und Brunnenstralle ein groflerer zusam-
menhingender Bereich, in welchem die
Gebiude mit Dach- bzw. Fassadenmén-
geln durchgehend mindestens 20 % und
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bei mehreren nebeneinanderliegenden
Blocken entlang der Bornstralle sogar
50 % und mehr betragen. Auch weiter
westlich rund um das Stadtbezirkszent-
rum Nordstadt (siidliche Miinsterstralie)
ist eine hohere Konzentration erkenn-
bar, wahrend im siidlichen Bereich

des Nordmarkt-Quartiers entlang der
Heiligegartenstrale/Jagerstrafle die
erhobenen Méngel geringer ausfallen.
Nordlich der Mallinckrodtstrafe ist
rund um den Nordmarkt eine verstirkte
Konzentration erkennbar. Zudem gibt
es im nordlichen Teil der Miinsterstral3e
aufféllige Bereiche, die vor allem einzel-
ne Blécke im Nordwesten des VU-Gebie-
tes betreffen. Im Quartier Borsigplatz
lag lediglich bei einem kleineren Block
im westlichen Bereich die Anzahl der
erhobenen Gebdude mit den beschrie-
benen Méngeln bei mindestens 50 %.
Weitere Blocke mit einem Anteil von
mindestens 30 oder 40 % wurden an

der Oestermérsch und Oesterholzstralle
sowie nahe des Borsigplatzes stidlich
der Borsigstralle und Brackeler StraRe
identifiziert.

Legende
—— Abgrenzung VU-Gebiet

unter 10 % der Gebaude

10 % - <20 % der Gebaude
[ 20 % - <30 % der Gebaude
I 30 % - <40 % der Gebaude
I 40 % - <50 % der Gebaude
- mehr als 50 % der Gebaude

Gebaude mit Dach- und/oder
Fassadenméngeln

VU Dortmund-Nordstadt

N

L —

Abb. 27: Anteile der Gebaude mit Dach- und/
oder Fassadenmangeln (Erhebungszeitraum
Marz - Mai 2022), NRW.URBAN

Ausstattung

Neben dem baulichen Zustand wurden
Daten zur Ausstattung der Wohngebdu-
de erhoben. Bei ca. einem Drittel der
Gebdude wurde anhand der Anzahl und
Grofle von Fenstern und Gauben ein
nicht ausgebautes/bewohnbares Dach-
geschoss vermutet. Fiir den Grof3teil der
Gebaude (81 %) wurde eine fehlende
barrierefreie bzw. barrierearme Zu-
ganglichkeit festgestellt, beispielweise
aufgrund von vor oder hinter der Haus-
tilir befindlichen Treppenstufen zum
Erdgeschoss als Hochparterre. Auch
strallenseitige Freisitze in Form von
Terrassen, Balkonen und/oder Loggien,
konnten nur bei einem geringen Teil der
Gebdude erhoben werden. Anhand der
erginzenden Auswertungen der Schrig-
luftbilder war jedoch erkennbar, dass
die Anzahl der Gebdude mit Freisitzen
an den rlickwértigen Fassadenbereichen
bedeutend hoher ausfillt. Dartiber hin-
aus war bei der iiberwiegenden Anzahl
der Gebdude (86 %) ein strallenseitiger
Vorgartenbereich nicht vorhanden.

Von den vorhandenen Vorgartenberei-
chen wurde zwei Dritteln im Zuge der
Erhebung eine hohe Qualitit zugespro-
chen, die sich zum Beispiel durch einen
geringen Versiegelungsgrad und eine



Abb. 28: unattraktive Fassadenge-
staltung an Ecksituation, NRW.URBAN

umfangreiche Begriinung duflerte. Bei den iibrigen Vorgirten
wurde die Qualitédt aufgrund von z. B. Vermiillung oder Unge-
pflegtheit als gering eingeschétzt.

Gestalterische Aspekte

In den Erhebungen zum Gebaudebestand wurden des Weite-
ren verschiedene gestalterische Kriterien betrachtet. Wie in
der Einleitung und Kapitel 2.1 bereits beschrieben, befindet
sich in dem VU-Gebiet eine Vielzahl von griinderzeitlichen
Gebiuden mit entsprechenden Stuckfassaden. Bei den Erhe-
bungen wurden diese Fassaden genauer betrachtet. 22 % der
Gebdude wiesen einen erkennbar unvollstindigen Fassaden-
schmuck auf. Starke Beschmutzungen durch Graffiti (mehr als
50 % der Erdgeschossfassade) wurden bei 14 % der Gebaude
festgestellt. Als weitere Aspekte, die das Erscheinungsbild be-
eintrdchtigen, wurden festgestellt:

«  Werbeanlagen (vor allem entlang der Haupt- und Ge-
schiftsstraflen)

«  gestalterisch storende Vordacher

« auf die Fassaden aufgesetzte Platten

«  storende Optik der Eingangstiiren

«  gestalterisch unharmonische Dachaufstockungen

«  unharmonische Gestaltung der Erdgeschosse durch Far-
ben/Materialitat

«  Satellitenschiisseln und herunterhdangende Kabel

«  unharmonisches Einfligen der Gebdaudehdhe in den
Strallenraum

+  unattraktive Gestaltung von Giebelwédnden

«  zugemauerte Fenster, insbesondere an stddtebaulich
pragenden Ecksituationen

Abb. 29: unharmonische Erdge-
schossgestaltungen, NRW.URBAN

Abh. 30: unharmonische Gebaudehshe und un-

attraktiv gestaltete Giebelwand, NRW.URBAN

Abb. 31: Beschmutzungen durch Graffiti, NRW.URBAN
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Energetische Aspekte

Hinsichtlich der energetischen Aspekte
ergaben die im Rahmen der durchge-
fiihrten Erhebungen vorgenommenen
Inaugenscheinnahmen, dass mutmaf-
lich nur bei 13 % der Gebaude eine
Warmeddmmung der Fassade vorhan-
den ist. Anhand der Vor-Ort-Erhebun-
gen und Luftbildauswertungen wurde
nur bei 2 % der Gebdude vorhandene
Photovoltaik- bzw. Solarthermie-Anla-
gen festgestellt. Auch wurden verschie-
dene Bereiche identifiziert, in denen die
Fenster der Gebaude (z. B. wegen noch
vorhandener Einfachverglasung) einen
energetischen Modernisierungsbedarf
aufweisen.

Erginzend wurden fiir die Bestands-

analyse Verbrauchsdaten von der
Dortmunder Netz GmbH (DONETZ) auf
Baublockebene zur Verfiigung gestellt.
Dabei zeigte sich grundsitzlich, dass

in vielen Teilen des VU-Gebietes der
Energietrdger Gas eine relevante Rolle
fiir die Energieversorgung darstellt.

Die genaue Anzahl an Haushalten mit
Gasverbriuchen konnten seitens der
DONETZ aus Datenschutzgriinden nicht
benannt werden. Daher wurden die
Verbrauche hilfsweise ins Verhaltnis
der Angaben der stidtischen Statistik-
stelle zur Gesamtanzahl der Haushalte
auf Baublockebene gesetzt. Die dadurch
errechneten Werte sind nur fiktiv und
diirfen nicht als tatsdchlicher Verbrauch
je Haushalt verstanden werden, da un-
Kklar ist, wie viele Haushalte je Baublock
Gaskunden sind. Zudem kénnen unter
den Verbrauchen auch gewerbliche bzw.
sonstige Nicht-Wohnnutzungen herein-
gerechnet worden sein, da nach Aussage
der DONETZ die jeweiligen Lieferanten
dies nicht zwangsldufig gesondert aus-
weisen. Trotzdem lassen sich aus den in
Abbildung 32 dargestellten Ergebnisse

bestimmte Bereiche identifizieren, fiir
die in jedem Fall ein hoher Anteil an
Gasverbraucher*innen zu vermuten ist.
Ob diese erhohten Verbriauche™ auch
aus einem schlechten energetischen Zu-
stand der Gebaude resultieren, kann aus
den oben beschriebenen Griinden nicht
abschliefend beurteilt werden und wére
durch vertiefende Analysen einherge-
hender zu priifen.

Die Daten der DONETZ bestétigten
aullerdem die Erkenntnisse aus den
Ortserhebungen und Auswertungen

der Luftbildaufnahmen, wonach die
Nutzung von Solarenergie im VU-Gebiet
bislang nur in geringem Malf3e erfolgt.
Demnach wurden im Jahr 2022 nur in
sechs Baublocken Strommengen in das
oOffentliche Netz eingespeist, die von den
Letztverbraucher*innen nicht selbst ge-
nutzt wurden.

Legende

—— Abgrenzung VU-Gebiet

unter 10.000 kWh/Haushalt
[ 10.000 bis unter 15.000 kWh/Haushalt
I 15.000 bis unter 20.000 kWh/Haushalt

I uber 20.000 kWh/Haushalt

Gas-Jahresverbrauch 2022 (in kWh) in
Relation zur Gesamtzahl Haushalte je

VU Dortmund-Nordstadt

Baublock

—

\

Abhb. 32: Verhaltnis Gas-Jahresverbrauch/Anzahl
Haushalte auf Baublockebene, NRW.URBAN, Daten
DONETZ und Statistikstelle Stadt Dortmund

“ GemafR dem Heizspiegel fir Deutschland 2023 ist bei einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 501 his 1.000
m® Wohnflache ein Erdgas-Verbrauch bis 74 kWh je m* Wohnflache und Jahr als niedrig und ab 207 kWh als

zu hoch einzustufen. Ein dazwischenliegender mittlerer bis erhohter Verbrauch wirde bei einer 80 m® groRen
Wahnung einen Jahresverbrauch zwischen 6.000 und 16.500 kWh bedeuten. [Quelle: Beutscher Mieterbund)
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Blockinnenbereiche

Aufgrund der im VU-Gebiet vorherr-
schenden Blockrandbebauungen
kommt dem Zustand und der Nutzung
der Blockinnenbereiche eine hohe Be-
deutung zu. Ergidnzend wurden auch bei
Zeilen-, Reihenhaus- oder Solitarstruk-
turen die riickwartigen Gebaudeberei-
che analysiert, die im Nachfolgenden
der Einfachheit halber ebenfalls als
L<Innenhofe“ bezeichnet werden.

Von den insgesamt 144 betrachteten
Blockinnenbereichen wurde bei ca. zwei
Dritteln (64,5 %) vorhandene An- und
Nebenbauten ermittelt. Eine (teilweise)
gewerbliche Nutzung wurde fiir 30 In-
nenhofbereiche (21 %) erhoben. Bei den
iibrigen An- und Nebenbauten handelt
es sich um Nutzungen, die entweder
direkt oder im weiteren Sinne (z. B. Ga-
ragen) dem Wohnen zuzuordnen sind.
Entsprechend der unterschiedlichen
Nutzungsformen der Innenhoéfe zeigte
sich zudem ein unterschiedlicher Grad
der Versiegelung. Eine liberwiegende
Begriinung wurde nur bei einem gerin-
gen Anteil der Innenhdfe festgestellt.
Dagegen wies der Grof3teil der Innen-
hofe entweder eine teilweise (42 %) oder
eine iiberwiegende Versiegelung (36 %)
auf. Dies wirkt sich sowohl negativ auf
das Stadtklima (Hitzebelastung) als auch
die Aufenthaltsqualitét aus. Diese wurde
aufbauend auf dem Versiegelungsgrad
bewertet. Dabei dienten Aspekte wie das
Vorhandensein von Flachen zur freizeit-
lichen und gemeinschaftlichen Nutzung
und Bepflanzung (z. B. Sitzmdglich-
keiten, Gartenbereiche, Spielflachen)
als Parameter. Im Ergebnis wurde die
Aufenthaltsqualitét bei 30 Innenhdfen
als hoch, bei weiteren 52 immerhin als
durchschnittlich eingestuft. Dagegen
wurde bei insgesamt 62 Innenhé6fen
diese als gering eingestuft. Hier besteht
demnach ein hohes Potenzial fiir die
Schaffung attraktiver, wohnortnaher
Aufenthalts- und Begegnungsorte.

Abh. 33: bebauter Blockinnenbereich

mit geringer Aufenthaltsqualitat,
NRW.URBAN

Abb. 34: begrinter Blockinnenbereich

mit hoher Aufenthaltsqualitat,
NRW.URBAN
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3.2 Stadtraumliche Analyse

Neben den Erhebungen des Gebaude-
bestandes und der Blockinnenbereiche
wurden fiir die Bestandsaufnahme zu
verschiedenen Zeitpunkten wihrend
der VU weitere orientierende Ortsbe-
gehungen durchgefiihrt. Zudem fand
eine Auswertung vorhandener Analysen
statt. Die Ergebnisse sind in sechs the-
matischen Analysekarten sowie einer
ergianzenden Karte zu den Problemim-
mobilien zusammengefasst und werden
im Folgenden néher beschrieben. Dabei
ist zu beachten, dass sich bestimmte
Themenkomplexe iiberlagern.

3.2.1 Grun- und Freirdume

Offentliche Grunflachen

Aufgrund der hochverdichteten Sied-
lungsstruktur der Nordstadt haben
Griin- und Freiflachen eine besonders
hohe Bedeutung fiir die Naherho-
lungsfunktion und die Gesundheit der
Bewohner*innen sowie das Stadtklima.
Im Umkreis des VU-Gebietes befinden
sich mit dem Fredenbaumpark (63 ha)
und dem Hoeschpark (27 ha) zwei grof3e
Parkanlagen. Innerhalb des VU-Gebietes
stellt der Bliicherpark mit ca. 3,5 Hektar
die grofte offentliche Griinfliche dar.
Der heutige Bliicherpark wurde in meh-
reren Bauabschnitten zwischen 1995
und 2001 angelegt und hat eine wichtige
Griinverbindung durch die Nordstadt bis
hin zum Fredenbaumpark geschaffen.

Neben dem Bliicherpark sind im VU-Ge-
biet diverse weitere 6ffentliche Griin-
flachen vorhanden. Im Rahmen der
Bestandsaufnahme wurde eine quanti-
tative Auswertung zu ihrer Grof3e und
Erreichbarkeit durchgefiihrt. GemaR
einem vom Leibniz-Institut fiir 6kologi-
sche Raumentwicklung entwickelten In-
dikators miissen fiir eine ausreichende
Griinversorgung stadtische Erholungs-
flachen, die mindestens ein Hektar grof3
sind, fulfldufig erreichbar sein (bis 300
m Luftlinie). Zudem miissen in mittlerer
Entfernung (bis 700 m Luftlinie) gréere
stiadtische Erholungsflichen (mindes-
tens 10 ha) zu erreichen sein.” In der
Analysekarte sind die Bereiche farblich
dargestellt, bei denen diese beiden Kri-
terien zusammen nicht erfiillt sind. Dies
trifft neben kleineren Bereichen an den
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Rindern des VU-Gebietes sowie einen Bereich rund um die
nordliche Uhlandstrafle vor allem auf den Osten und Siiden
des Nordmarkt-Quartiers zu.

Hinsichtlich der Qualitit der Griinflichen wurde in den Erhe-
bungen zum Teil eine mangelhafte Ausstattung und Gestal-
tung festgestellt. Die Flichen sind in der Karte entsprechend
gekennzeichnet, wenn mindestens eines der nachfolgenden
Kriterien zutraf:

«  kaum vorhandene/unzureichende M&blierung/Aufent-
haltsmoglichkeiten oder Moblierung in schlechtem/her-
untergekommenem Zustand

«  Freianlagenkonzeption nicht attraktiv und einladend
gestaltet

«  Funktionszuweisung und Nutzungszweck in 6ffentlicher
Griinflache unklar

- o S
4 Abb. 36: Grunflache an der Leib-
nizstrafde, NRW.URBAN

Zudem gibt es bei Griinflachen, die in den vergangenen Jah-
ren gestalterisch aufgewertet wurden bzw. bei denen weniger
gestalterische Mingel festgestellt wurden (z. B. Heroldswie-
se, Nordmarkt) erkennbare Nutzungskonflikte, indem sich
beispielsweise Drogen konsumierende Personengruppen
verstarkt dort aufhalten. Einzelnen Griinflachen (z. B. an der
MissundestraRe/Schleswiger StraRRe) kann auch eine Uber-
nutzung attestiert werden. Zudem sind einzelne Bereiche
von Offentlichen Griinflichen aufgrund von unzureichender
Beleuchtung, fehlender Einsehbarkeit und sozialer Kontrolle
als mogliche Angstraume einzustufen, wobei dies auch auf
bestimmte Wegeverbindungen aullerhalb von Griinflichen
zutrifft (z. B. Bahnunterfiihrung GronaustralRe/Liitgenholz,
Fulweg zwischen Treibstralle und Schiitzenstrafe).

Abb. 39: Bolzplatz Flurstrafie,
NRW.URBAN
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gartenstrafse, NRW.URBAN

Abh. 38: Restflache an der Hecken-

strafde, NRW.URBAN

Restflachen

Ergidnzend zu den 6ffentlichen Griinflichen stuft die Analyse-
karte verschiedene Bereiche als sogenannte ,Restflachen”

ein. Darunter werden zum einen Fldchen verstanden, die die
Funktion einer Verkehrsbegleitfliche aufweisen. Andererseits
handelt es sich dabei aber auch um (private) Flachen, die laut
Liegenschaftskataster fiir bauli-
che Zwecke genutzt werden kon-
nen. In der Realitit stellen die
Restflichen meist undefinierte
Rasenfldachen dar, die nicht
sinnvoll genutzt werden bzw. die
haufig geringen GrofRen keine
bauliche Nutzung zulassen. Zum
Teil weisen auch mangelhaft
gestaltete Griinflachen auf-
grund ihrer geringen Gréf3e den
Charakter einer Restfldche auf,
weshalb der Ubergang zwischen
diesen beiden Kategorien nicht
als trennscharf zu verstehen ist.

Spiel- und Bolzplatze/Sportanlagen
Spiel- und Sportflichen bieten insbesondere Kindern und

Jugendlichen die Moglichkeit sich zu bewegen und einen Aus-

gleich zu den oft beengten Wohnverhiltnissen in der Nord-
stadt zu finden. Sie konnen auflerdem wichtige Begegnungs-
und Integrationsorte darstellen.

In der Analysekarte sind die insgesamt 34 stiadtischen Spiel-
plétze in der Nordstadt dargestellt. Durch ihre rdumliche
Verteilung ist fiir den Grofteil der Wohnstandorte der néchst-
liegende Spielplatz maximal 300 Meter Luftlinie entfernt. In-
nerhalb des VU-Gebietes liegen lediglich bei kleineren Berei-
chen im 6stlichen Hafen- sowie nordlichen und siidéstlichen
Borsigplatz-Quartier die Entfernungen bei bis zu 500 Metern.

Abb. 40: Bolzplatz der ,Nord-
stadt-Liga”, NRW.URBAN



*1 Abh. 41: Spielplatz Dippelstrafie,
NRW.URBAN

Fiir die Spielplédtze im VU-Gebiet wurde eine Bewertung ihres
qualitativen Zustandes vorgenommen. In der Karte sind diese
als mangelhaft gestaltet gekennzeichnet, wenn mindestens
eines der folgenden Kriterien festgestellt wurde:!

«  schlechter Zustand der vorhandenen Spielgerite

«  geringe Auswahl an Spielgeriten (nicht mehr als drei
vorhanden)

+  unattraktive Gestaltung der Spielplatzflache (bspw. hin-
sichtlich Verschattung, Aufenthaltsqualitit allgemein)

Neben diesen gestalterischen Mingeln ergeben sich auf die-
sen Flachen zum Teil ebenfalls Nutzungskonflikte, indem sich
beispielsweise unerlaubt Erwachsenengruppen auf Spielplt-
zen aufhalten.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu einzelnen Spielplitzen
bzw. an separaten Standorten befinden sich zudem mehrere
Bolzpldtze in der Nordstadt. Einige von diesen wurden in den
letzten Jahren neu geschaffen bzw. neugestaltet. Dies trifft
unter anderem auf den Platz der ,Nordstadt-Liga“ vor dem
Kreuzungsbereich Burgholzstralie/Eberstrale, den Bolzplatz
im Stollenpark sowie den Soccer-Court nordlich des Bor-
sigplatzes zu, mit dem ein neues Angebot durch ein Woh-
nungsunternehmen geschaffen wurde. Fiir die Bolzplédtze im
VU-Gebiet wurde nur fiir den Platz an der Flurstrafle (Borsig-
platz-Quartier) ein schlechter Erhaltungszustand festgestellt.
Sportanlagen, die von
Vereinsstrukturen genutzt
bzw. betrieben werden,
befinden sich im Norden
des Quartiers nahe der
Anne-Frank-Gesamtschule.
Weitere Sportanlagen sind
im direkten Umbkreis des
VU-Gebietes wie beispiels-
weise im Fredenbaumpark,
im Dietrich-Keuning-Park
sowie im Hoeschpark vor-
handen. Gerade letzterer
zeichnet sich durch eine
Vielzahl von unterschiedlichen, neu gestalteten Sportanlagen
(u. a. Fullball, American Football, Baseball) aus.

Raum, NRW.URBAN

Abh. 43: Vermullung i offentlichen

Abb. 42: Spielplatz Uhlandstrafe,
NRW.URBAN

Trotz dieser vielféltigen Angebote ist auch zukiinftig mit
einem hohen Nutzungsdruck der kleinrdumigen Spiel- und
Sportangebote in den Quartieren und somit einem entspre-
chenden Qualifizierungsbedarf der Flachen auszugehen.

Mullablagerungen im 6ffentlichen Raum

Eine im Zuge der Ortsbegehungen wiederkehrende Beobach-
tung waren Miillablagerungen im 6ffentlichen Raum. Da diese
nicht auf bestimmte Bereiche beschrankt waren, sondern an
unterschiedlichen und zum Teil wechselnden Stellen auf-
traten, sind sie nicht in der Analysekarte verortet. Aufgrund
ihres Ausmalies schrinken sie nicht nur die (Aufenthalts-)
Qualitét der Griin- und Freirdume, sondern insgesamt des
offentlichen Raums und der Stadtgestalt ein. Betroffen von
Vermiillung sind insbesondere hiufig die sogenannten Rest-
flachen.

Wasserflachen

Innerhalb des VU-Gebietes sind keine Wasserflachen vor-
handen. Westlich des Gebietes befinden sich die Becken des
Dortmunder Hafens. Zudem sind im Fredenbaumpark, am
Naturmuseum sowie im Hoeschpark Wasserfldchen zu finden.

Raum, NRW.URBAN

% Einzelne Anlagen mit urspriinglich festgestellten Gestaltungsmangeln wurden wahrend des Bearbeitungszeitraums der VU erneuert (z. B. Stollenpark]

und sind daher nicht mehr als mangelhaftin der Karte gekennzeichnet.
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3.2.2 Umwelt und Klima

Stadtklima

In der stiddtischen Klimaanalyse werden
die stark verdichteten und hoch versie-
gelten Bereiche des VU-Gebietes iiber-
wiegend den Klimatopen ,Stadtklima“
und ,,Innenstadtklima“ zugeordnet."

In letzterem bilden sich sehr starke War-
meinseln. Diese Bereiche sind in der
Analysekarte zusammen mit den eben-
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falls meist stark versiegelten Flachen
mit einem Gewerbeklima als besonders
hitzebelastete Bereiche dargestellt. Da-
bei ist unter anderem ein enger Zusam-
menhang zwischen der Hitzebelastung
und dem AusmafR der Bebauung der
Blockinnenbereiche erkennbar. In den
hitzebelasteten Bereichen konnen im
Sommer unter anderem verstéarkt Hitze-
stress und Schwiilebelastungen infolge
starker Uberwirmung der bodennahen

Lufttemperaturen und sehr hohe nécht-
liche Warmeinseleffekte auftreten.

Durch die Hitzebelastungen kommt
Luftleitbahnen eine hohe Bedeutung
zu. In der Planungshinweiskarte der
Klimaanalyse wird die Mallinckrodt-
strafle als eine Luftleitbahn dargestellt,
die von Bebauung und Emittenten frei-
gehalten werden soll. Auch der Born-
strale kommt demnach die Funktion

17 ygl. RVR [2019)
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Abb. 45: Analysekarte Umwelt und Klima, NRW.URBAN

einer Luftleitbahn zu, bei der allerdings
Belastungen der Luftmassen durch (an-
grenzende) Emittenten (z. B. Verkehr,
Gewerbe, Industrie) moglich sind.

Wenngleich in Straflenschluchten und
bei hohem Verkehrsaufkommen in sich
geschlossene Kronendécher zu einge-
schrankten Austauschverhiltnissen und
einer Schadstoffanreicherung fithren
konnen, tragen der Erhalt und die

Anpflanzung von Baumen in hochver-
dichteten Straflenrdumen grundsitzlich
zu einer lokalen Klimaverbesserung
bei. Eine passende Baumartenauswahl
(ohne geschlossene Kronendicher)

ist malgeblich. In der Analysekarte
sind daher die Bereiche dargestellt, die
gemill dem Baumkataster der Stadt
Dortmund bzw. den durchgefiihrten
Erhebungen keine Strallenbegriinung
aufweisen.

% vgl. Umweltbundesamt [2019)

Starkregengefahr

Die Analysekarte zeigt die im VU-Gebiet
betroffenen Bereiche aus der stadti-
schen Starkregengefahrenkarte. Neben
einzelnen Strallenabschnitten und Un-
terfiihrungen betrifft dies inshesondere
den siidlichen Bereich der Schiitzenstra-
Re, flir den bei einem hundertjahrigen
Regenereignis zum Teil Wasserstinde
iiber 0,50 Meter prognostiziert werden.
Verschiedene Starkregenereignisse in
den vergangenen Jahren bestitigten die
Gefdhrdung dieses Bereiches.

Umgebungslarm

Die Kartierung des Umgebungslarms
findet seit 2007 alle flinf Jahre statt

und wurde zuletzt 2022 durchgefiihrt.
Laut der Weltgesundheitsorganisation
ist bereits ab einem Stralenldrmpegel
von 53 dB(A) mit negativen gesundheit-
lichen Auswirkungen zu rechnen.® Mit
steigendem Pegel steigt die Wahrschein-
lichkeit einer gesundheitlichen Beein-
trachtigung. In der Analysekarte sind
die Gebaude farblich dargestellt, bei
denen ein hoher Tag-Abend-Nacht-Pegel
(LDEN>= 65 dB(A)) in der Kartierung des
Umgebungslarms erreicht oder tiber-
schritten wird. Die Larmquellen stellen
dabei neben den Strallen die durch

bzw. nahe dem VU-Gebiet verlaufenden
Strecken der Deutschen Bahn sowie die
oberirdisch verlaufenen Abschnitte der
Stadtbahn dar. Nennenswerte Lirm-
immissionen aus Flugverkehr oder
Industrie treten im VU-Gebiet dagegen
nicht auf.

Bei der rdaumlichen Betrachtung der
larmbelasteten Bereiche fallen neben
den Hauptverkehrsachsen die Schiitzen-
stralle, Kiirflirstenstrafle/Uhlandstralle,
Eberstralle sowie der nordliche Teil der
Oesterholzstralle als zusitzliche durch-
gehend larmbelastete Abschnitte auf.
Daneben gibt es aber auch innerhalb
der Wohnquartiere einzelne larmbe-
lastete Bereiche, wie beispielsweise
nordwestlich des Nordmarktes an der
Bergmannstralie und Burgholzstralle.
Die Larmbelastungen im siidlichen Teil
des VU-Gebietes sowie im westlichen
Bereich des Borsigplatz-Quartieres sind
auf den Schienenverkehr der Deutschen
Bahn zuriickzufiihren.
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3.2.3 Stadtebau und Stadtgestalt

Baudenkmaler und Orientierungspunkte

Im VU-Gebiet befinden sich 129 eingetragene
Baudenkmiler. Neben Kirchen und einzelnen
Wohn-, Geschifts- und Verwaltungsgebduden gibt
es verschiedene Strallenziige, bei denen mehrere
benachbarte Wohnhéiuser als Baudenkmailer ein
Ensemble bilden. Dies trifft beispielsweise auf die
Feldherrnstralle im Hafen-Quartier, die Braun-
schweiger Stralle, Bergmannstrafle, nérdliche
Bornstralle und Burgholzstrafle im Nordmarkt-
Quartier sowie den sogenannten Lutherblock an
der Robertstrafle im nordlichen Borsigplatz-Quar-
tier zu. Auch am Borsigplatz und in dessen un-
mittelbarem Umfeld befinden sich einige Baudenk-
maéler. Zudem ist der Platz selbst als Baudenkmal
Klassifiziert.

Einzelne Baudenkmailer, wie die Kirchen oder der
Borsigplatz, dienen als wichtige Orientierungs-
punkte in den Quartieren. Dies gilt fiir weitere
Gebdude, denen eine stadtbildpragende und zum
Teil auch identitatsstiftende Wirkung zugesprochen
werden kann. Dies trifft beispielsweise auf den
Wohnkomplex Hannibal an der Bornstralle zu.

Fehlende Raumkanten

Die Analysekarte zeigt dariiber hinaus fehlende
bzw. unzureichende Raumkanten. Darunter befin-
den sich neben unbebauten Bereichen (z. T. Baulii-
cken) auch Gebédude, die an stadtebaulich promi-
nenten Stellen aufgrund ihrer deutlich geringeren
Geschossigkeit gegentiber ihren Nachbargebduden
den 6ffentlichen Raum ungiinstig fassen.

Platzgestaltungen

Im VU-Gebiet befinden sich verschiedene Platz-
situationen, die aufgrund ihrer Lage und Struktur
ein hohes stadtebauliches Potenzial aufweisen. Aus
den durchgefiihrten Ortserhebungen ergab sich
jedoch, dass sich diese Potenziale hiufig nicht ent-
falten. Neben Nutzungskonflikten sind vor allem
gestalterische Mangel festzustellen. Die Plétze ent-
sprechen vielfach nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen an den 6ffentlichen Raum, insbesondere
auf die Klimaresilienz. Die folgenden Platzsituatio-
nen sind in der Analysekarte dargestellt:

«  Michaelisplatz

«  Hacklanderplatz

+  Haydnstralle

+  Mehmet-Kubasik-Platz

«  Platz vor St. Joseph-Kirche
«  Freiherr-vom-Stein-Platz

«  Schleswiger Strafle

«  Kurt-Piehl-Platz

«  Franz-Jacobi-Platz

Auch der Borsigplatz ist trotz seiner gestalteri-
schen Qualititen in der Analysekarte als verbes-
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serungswiirdige Platzsituation aufgefiihrt. Dies
liegt hauptsachlich an der dortigen Dominanz der
verkehrlichen Nutzungen, die die Aufenthaltsquali-
tdt merklich einschriankt. Der Nordmarkt dagegen
weist durch die in der Vergangenheit durchge-
fiihrten Umbauten keine grofleren gestalterischen
Mingel auf. Die dort stellenweise auftretenden
Nutzungskonflikte wurden bereits im Kapitel 3.2.1
erlautert.




Legende
Bestand
////‘j [ Gebaude
////y ' _/ —-—=- Abgrenzung VU-Gebiet
= Q 5 / Besondere stiddtebauliche Merkmale
-_'.‘.5‘ N B Baudenkmal

// @ Orientierungspunkt

Quartierseingange, Ubergange und

Trotz ihrer zentralen Lage ist eine klare
rdumliche Trennung der Nordstadt zu
den benachbarten Stadtteilen erkenn-

gehenden Eingangssituationen gestalte-
Barrieren rische Defizite festgestellt.

Die (ehemaligen) Bahnlinien und
HauptverkehrsstralRen stellen stadte-

Defizite
‘ mangelhafte Platzgestaltung
== ) Quartierseingang mit Aufwertungsbedarf

«~~~ Barriere

'Q mangelhafte stadtebauliche Verknipfung

=t fehlende Raumkante

Analysekarte Stadtebau und
Stadtgestalt

e

o

S’ “

S W o

!‘?’ o \"
X

XS

0* \ 2%
o5
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Dietrich-Keuning-Hauses als Verbin-

dung zum Stadtbezirkszentrum an der
Minsterstrafle. Zwischen dem Nord-

markt- und Borsigplatz-Quartier sind
dies die Bahnunterfiihrungen an der

bar, die sich durch die umliegenden
Gewerbe- und Industrieflichen sowie
die im Siiden verlaufende Bahnlinie
ergibt. In den Ortserhebungen wurden
dabei vor allem bei den siidlichen, das
heiflt von den Bahnunterfiihrungen aus-

bauliche Barrieren innerhalb des
VU-Gebietes dar. Vor diesem Hinter-
grund kommt bestimmten Ubergangs-
situationen eine hohe Bedeutung zu.
Dies betrifft im Nordmarkt-Quartier
insbesondere den Bereich 6stlich des

Borsigstralle (wenig Raum fiir Rad- und
Fullverkehr) sowie weiter silidlich an der
Gronaustrafle/Liitgenholz (sog. ,,Schwei-
nebriicke®), die aufgrund der dunklen
Gestaltung einen (potenziellen) Angst-
raum darstellt (s. Kapitel 3.2.1).
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Stadtebauliche und ordnungsrechtliche
Problemimmobilien

In Kapitel 2.3 wurde der Umgang mit
stddtebaulichen Problemimmobilien
erldutert. Solche Gebiude, die sich in
einem schlechten bzw. gar verwahrlos-
ten Zustand befinden und oft Leerstdnde
aufweisen, besitzen aus stadtgestalte-
rischer Sicht hiufig eine negative Aus-
strahlwirkung auf ihr Umfeld.

Wie in Kapitel 2.3 dargestellt, redu-
zierte sich durch die koordinierte,
fachbereichsiibergreifende Zusammen-
arbeit der Stadt Dortmund die Zahl der
Problemimmobilien in der Nordstadt
seit 2017 deutlich. Von den urspriing-
lich 122 erfassten Objekten wurden im

& Abb. 47: Kreuzungsbereich Leopoldstrafde/Priorstrafse als
wichtiger Ubergang zwischen MiinsterstraRe und Diet-
= rich-Keuning-Park im Nordmarkt-Quartier, NRW.URBAN

Jahr 2022 nur noch 39 durch die Stadt
als sanierungsbediirftig eingeschatzt.
Nach Abschluss des Forderprogramms
Ende 2022 wurde eine neue intensive
Bestandsaufnahme durchgefiihrt, bei
der weitere Problemimmobilien erfasst
wurden. Auch durch die Vorbereitenden
Untersuchungen wurden einige Objekte,
die bisher nicht aufgefallen sind, als
stddtebaulich problematisch eingestuft.
Insgesamt sind 20 Problemimmobilien
im Sanierungsverdachtsgebiet hinzuge-
kommen, die nun von der Stadt Dort-
mund mitbearbeitet werden.

Daneben wurden Ende 2023 im Sanie-
rungsverdachtsgebiet 63 Objekte als
ordnungsrechtliche Problemimmobilien

iy,

Abb. 48: aufgegebene Tankstelle an der Oesterholz-
strafde (Eingang Borsigplatz-Quartier], NRW.URBAN

eingestuft. Teilweise liegen bei einzel-
nen Objekten sowohl stadtebauliche als
auch ordnungsrechtliche Problemlagen
vor. Dies war Ende 2023 im Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen bei 16
Immobilien der Fall.

Die Abbildung 49 zeigt eine Ubersicht
der rdumlichen Haufung von Objekten,
die zum Stand 31.12.2023 als stidte-
bauliche und/oder ordnungsrechtliche
Problemimmobilien eingestuft wurden.
Die starkste Konzentration liegt dabei
im Schleswiger Viertel und Brunnen-
stralenviertel siidostlich des Nordmark-
tes vor.

Abhb. 49: raumliche Haufung von Problemimmabilien (Stand
31.12.2023), Stadt Dortmund
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Abb. 50: Baudenkmal Eulenburg, f - Abb. 51: Problemimmoabilie in der Flens-
NRW.URBAN burger Strafde, NRW.URBAN

. Abh. 53: Baudenkmaler in der Braun-
schweiger StrafRe, NRW.URBAN
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Abh. 54; Baulticke in der

Abh. 52: Baudenkmal in der
Bornstrafse, NRW.URBAN Nordstrafse, NRW.URBAN

Abb. 55: Barrierewirkung und geringe Geschossigkeit Abb. 56: Platzgestaltung Mehmet-
an nordlicher Munsterstrafe, NRW.URBAN Kubasik-Platz, NRW.URBAN
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3.2.4 Verkehr und Mahilitat

Stra®ennetz

Durch das VU-Gebiet verlaufen verschie-
dene Hauptstralen. Die Leopoldstrafle
und Miinsterstrafle stellen als Bundes-
strafle B 54 fiir das gesamte Stadtgebiet
eine wichtige Nord-Siid-Verbindung

dar. Gleiches gilt fiir die weiter 6stlich
gelegene Bornstralle, die als Kreisstralle
Kklassifiziert ist. Die zentrale West-Ost-
Achse bilden die Mallinckrodtstraf3e
bzw. im weiteren Verlauf nach Osten die
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Borsigstrale und Brackeler Strafle, die
ebenfalls den Status einer Kreisstralle
haben. Uber diese Verbindung besteht
ein unmittelbarer Anschluss an das
Fernstrallennetz. In Richtung Westen
ist hieriiber in wenigen Fahrminuten
die Bundesautobahn A 45 erreichbar,
Richtung Osten die Bundesstraf3e B 236.
Weitere wichtige Strallenverbindungen
sind die Oesterholzstralie (Kreisstralie),
die West-Ost-Achse nordlich der Innen-
stadt (bestehend aus Treibstrafle, Griine
Stralle, Steinstralle, Heiligegartenstralle
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und Jéagerstrale) sowie der Sunderweg
im Westen des VU-Gebietes.

Die bereitgestellten Daten aus dem stidd-
tischen Verkehrsmodell zeigen entspre-
chend starke Verkehrsstrome auf den
oben genannten Straflen, insbesondere
auf den beiden zentralen Nord-Siid-Ver-
bindungen (B 54 und Bornstraf3e) sowie
West-Ost-Verbindungen. Von diesen
Strallen ist die Achse Mallinckrodt-
stralle/Borsigstrafle/Brackeler Straf3e
zwischen den Kreuzungen mit der B 54
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Abb. 57: Analysekarte Verkehr und Mohilitat, NRW.URBAN

Ruhender Verkehr

Flir den ruhenden Verkehr sind in der
Analysekarte zum einen die Parkplatz-
flachen dargestellt, die entweder von
der Stadt Dortmund oder privaten
Anbietern gebiihrenpflichtig betrieben
werden und somit als Bewohner*innen-
parkplétze allenfalls eingeschrankt zur

und der Strafle Im Spéahenfelde 6stlich
des VU-Gebietes als einzige fast durch-
gehend - je Fahrtrichtung - einspurig.
Daher ist dieser Bereich als besonders
stark verkehrsbelastet anzusehen, was
die Ortshegehungen im Rahmen der VU
bestatigten.

% Zu bertcksichtigen ist, dass die Stadt Dortmund zum Teil bereits praventive Manahmen zu den seinerzeit
ermittelten Unfallschwerpunkten getroffen hat, z. B. mit der abschnittsweisen Errichtung von Zaunen im
Mittelstreifen der Mallinckrodtstrafe.

Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt

Verfiigung stehen. Daneben sind in der
Analysekarte die vorhandenen Tiefgara-
gen auf den (privaten) Wohnbaugrund-
stiicken dargestellt. Neben wenigen Aus-
nahmen sind diese fast ausschlie8lich
in den Bereichen zu finden, in denen
eine Neubebauung in der (spéteren)
Nachkriegszeit erfolgte. In den {ibri-
gen Quartieren mit einer tiberwiegend
griinderzeitlichen Blockrandbebauung
ist ein hoher Parkraumdruck mit den
damit verbundenen Konfliktpotenzialen
mit anderen Verkehrsteilnehmer*innen
sowie Einschrankungen der Aufent-
haltsqualitit im 6ffentlichen Raum

zu beobachten. In einzelnen Stralen
verstérkt eine nicht klar ersichtliche
Anordnung der Stellplitze (schrig, quer,
langs) diese Probleme zusétzlich.

Rad- und Fuf3verkehr

Als Teil des Masterplans Mobilitét

2030 plant die Stadt Dortmund in den
kommenden Jahren die Umsetzung
eines Radzielnetzes zur Verbesserung
der Rahmenbedingungen fiir den Rad-
verkehr. In der Nordstadt ist in diesem
Zuge die Schaffung von verschiedenen
Haupt-, Neben-, Freizeit- und Velo-Rou-
ten geplant. Zum Bearbeitungszeitraum
der VU war davon der neugestaltete
Abschnitt der Griine Strafle und Stein-
strafle nordlich des Hauptbahnhofes
zwischen der Schiitzenstrafle und B 54
bereits fertigstellt. Grundsitzlich ist
zum Bearbeitungszeitpunkt der VU das
vorhandene Radwegenetz als wenig
attraktiv zu bewerten. An den Haupt-
verkehrsstrallen bestehen in der Regel
keine durchgehenden Wegefithrungen
und die Ausgestaltung ist grof3tenteils
wenig nutzerfreundlich. Beziiglich der
Fahrradinfrastruktur sind ein Fahr-
radhaus in der Feldherrnstrale sowie
mehrere Stationen mit Bike-Sharing-An-
geboten vorhanden.

Ein Teilkonzept des Masterplans Mobili-
tat 2030 fokussiert sich auf das Thema
Verkehrssicherheit. Ausgehend aus Da-
ten der polizeilichen Unfallstatistik aus
den Jahren 2013 bis 2018 wurden iiber
das gesamte Stadtgebiet verschiedene
Unfallschwerpunkte! mit Beteiligung
des Rad- oder Fuflverkehrs identifiziert.
Innerhalb des VU-Gebietes sind in der
Analysekarte diese als Konflikt-/Gefah-
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renbereiche dargestellt. Dariiber hinaus ist die Karte um im Rahmen der durchgefiihr-
ten Ortshebungen festgestellten Bereiche erginzt, bei denen Querungsmoglichkeiten
von Hauptstralen (z. B. aufgrund von kurzen Griinphasen) insbesondere fiir Fu3gian-
ger*innen schwierig sind. Als weitere Aspekte sind hiufig zugeparkte Gehwege sowie
eine in weiten Teilen fehlende Barrierefreiheit inkl. taktiler Elemente zu nennen.

Offentlicher Personennahverkehr [OPNV)

Durch das VU-Gebiet verlaufen insgesamt vier Trassen der Dortmunder Stadtbahn, die
zum Teil von mehreren Linien bedient werden. Erginzt wird das Angebot des OPNV
durch verschiedene Buslinien. Es gibt somit keine unterversorgten Bereiche, in wel-
chem Wohngebaude sich nicht innerhalb eines 600-Meter-Radius um eine Haltestelle
mit mindestens 20 Abfahrten am Tag befinden. Hinsichtlich der qualitativen Aus-
stattung ist als Defizit anzumerken, dass die unterirdische Haltestelle Miinsterstraf3e
(Linie U41/U45) bislang nicht barrierefrei ausgebaut ist. Dies gilt auch fiir verschiede-
ne oberirdische Bus- und Stadtbahnhaltestellen (Stand 31.12.2023).%

0 zum Indikator vgl. Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (2020)
lygl. DSW21
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Abb. 58: unattraktive Situation fur Rad-

Abb. 58: unterbrochener Radweg Bahn-
verkehr auf der Bornstrase, NRW.URBAN unterfuhrung Borsigstraf?e, NRW.URBAN
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Abb. 61: nicht barrierefreie Stadthahn-
haltestelle Mlinsterstrafde, NRW.URBAN

Abh. 63: Verkehr auf der
Minsterstrae, NRW.URBAN

Abb. 62: Beispiel Kanfliktpotenzial
FuRverkehr und ruhender Verkehr,
NRW.URBAN

Abb. B4: Trennzaun im Grunstreifen auf L Abb. 65: ungeardneter ruhender Ver-
der Mallinckrodtstrafse, NRW.URBAN kehr in der Haydnstrafse, NRW.URBAN
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3.2.5 Lokale Okonomie und
Versorgung

Nahversorgung

Im Masterplan Einzelhandel sind inner-
halb des VU-Gebietes folgende vier Ver-
sorgungsbereiche festgelegt, die auch
im Flachennutzungsplan entsprechend
dargestellt sind:

«  Stadtbezirkszentrum Nordstadt
(stidliche Miinsterstralie)
+  Nahversorgungszentrum Schiitzen-

strale

+  Nahversorgungszentrum Miinster-
stralle Nord

+  Nahversorgungszentrum Borsig-
platz

Das Nahversorgungszentrum Borsig-
platz wurde im Zuge der 4. Anderung
des Masterplans Einzelhandel im Jahr
2021 um die Bereiche Stahlwerkstralle
und Diirener StralRe erweitert, um in
dem geplanten Wohnquartier auf dem
ehemaligen Geldnde der Westfalen-
hiitte die Ansiedlungsméglichkeit eines
Lebensmittelmarktes zu gewdhrleisten.
Zudem befindet sich direkt angrenzend
an das VU-Gebiet der Sondergebiets-
standort Bornstral3e.

In der Analysekarte sind die im bzw.
angrenzend an das VU-Gebiet liegenden
Nahversorger dargestellt.”> Anhand die-
ser Standorte wurde eine Auswertung
vorgenommen, in welchen Bereichen
eine fulllaufige Erreichbarkeit (bis 500
m Luftlinie) des ndchsten Nahversorgers
nicht gegeben ist. Neben einem Bereich
im Stidwesten des Hafen-Quartiers trifft
dies vor allem auf den gesamten 0stli-
chen Teil des Borsigplatz-Quartiers zu.?
Der Grof3teil der wesentlichen Lebens-
mittelanbieter verfiigt iber zeitgeméafle
bis moderne Marktauftritte, hdufig sind
die Verkaufsflachengréfen jedoch nicht
mehr zeitgemal. Der Branchenmix ist
geprégt durch einen discountorientier-
ten und internationalen Mix. Erginzt
wird das Angebot an Lebensmitteln
durch zahlreiche kleinere internatio-
nale Lebensmittelmarkte, Kioske sowie
Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Béackereien, Metzgereien).?

Leerstande

Basierend auf den durchgefiihrten Orts-

erhebungen im Rahmen der Gebdudebe-
standsaufnahme (Mérz - Mai 2022) sind

in der Analysekarte rdumliche Konzent-
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# Datengrundlage: Masterplan Einzelhandel 2021 und eigene Erhebungen

# Entgegen der Darstellung im Masterplan Einzelhandel 2021 ist in dieser Analyse der reine Ist-Zustand
berticksichtigt warden (d. h. nicht der geplante Lebensmittelmarkt im Bereich Stahlwerkstrafse/Durener
StraRe). Dies erklart, warum im Vergleich zum Masterplan die unterversorgten Bereiche im Borsigplatz-Quar-
tier grofer ausfallen.

®ygl. Masterplan Einzelhandel 2021
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Abb. 66: Analysekarte Lokale Okonomie und Versorgung,

NRW.URBAN
rationen von gewerblichen Leerstinden len. Zudem gab es verschiedene Berei- Gewerhlich genutzte Gebaude
in den Erdgeschossen verortet. Wah- che im VU-Gebiet, bei denen auflerhalb ~ Neben den Bereichen mit erhdhten
rend das Stadtbezirkszentrum Nordstadt  der Versorgungsbereiche ein erhéhter Leerstdnden in den Erdgeschosszonen
(stidliche Miinsterstralle) sowie das Leerstand auftrat. Dies betraf neben von ansonsten meist zu Wohnzwecken
Nahversorgungszentrum Schiitzenstra- kleineren Bereichen im Hafen- und genutzten Gebduden sind in der Analy-
Be zum Zeitpunkt der Erhebungen kaum  Borsigplatzquartier vor allem Bereiche sekarte die Gebdude dargestellt, fiir die
von Leerstdnden betroffen waren, war nordlich des Nordmarktes sowie im laut ALKIS eine ausschliefllich gewerb-
innerhalb der Nahversorgungszentren stidostlich vom Nordmarkt gelegenen liche Nutzung vorliegt. Dabei fillt auf,
Miinsterstralie Nord und Borsigplatz Brunnenstrallenviertel. dass sich diese Gebédude nicht etwa in
eine hohere Leerstandquote festzustel- Randbereichen des Gebietes konzen-
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trieren, sondern sich vor allem in bzw. nahe der
Quartierszentren befinden. Zudem geht aus der Dar-
stellung die haufige Lage in Blockinnenbereichen
hervor, was insbesondere fiir einige Baublocke im
Umfeld des Nordmarktes gilt. Dies verdeutlicht die
fiir die Nordstadt typische kleinrdaumige Nutzungs-
mischung mit den damit verbundenen Chancen und
Herausforderungen.

Medizinische Versorgung

Nordlich angrenzend an das VU-Gebiet befindet
sich an der Miinsterstrafle das Klinikzentrum Nord.
AuRerdem sind in der Analysekarte die Apotheken-
standorte innerhalb und im Umbkreis des VU-Gebie-
tes verortet. Eine Erreichbarkeit von 15 Gehweg-Mi-
nuten ist im gesamten VU-Gebiet gegeben. Dasselbe
gilt fiir die Erreichbarkeit von Hausérzt*innen, fiir
die gemaR der Bedarfsplanungs-Richtlinie eine
PKW-Fahrtzeit bis zu 20 Minuten zumutbar ist.

Im Mai 2023 machte ein Biindnis aus verschiede-
nen Akteur*innen und Initiativen neben fehlenden
Grundschul- und Kita-Pldtzen auch auf eine aus
ihrer Sicht nicht ausreichende Versorgung mit
Kinderdrzt*innen in der Nordstadt aufmerksam. Des
Weiteren sind im Sachstandsbericht Zuwanderung
Stidosteuropa 2023 verschiedene Zugangs- und Ver-
sorgungsschwierigkeiten fiir Kinder aufgefiihrt.

g i

I
Abb. 68: gewerhlicher Leerstand,
NRW.URBAN
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Abb. 67: Stadthezirkszentrum Nordstadt

(stidliche Minsterstrafse], NRW.URBAN

Innenhof, NRW.URBAN




Abb. 70: Anne-Frank-Gesamtschule,

NRW.URBAN

Abb. 71: FABIDO-Kita Treibstrafe,
NRW.URBAN

Abh. 72: Oesterhaolz-Grund-
schule, NRW.URBAN

3.2.6 Soziale Infrastruktur

Kitas und Schulen

In der Nordstadt befinden sich ins-
gesamt sieben Grundschulstandorte.
Gemaél Daten aus der rdumlichen Aus-
wertung des Statistischen Landesamtes
Information und Technik Nordrhein-
Westfalen fiir das Schuljahr 2022/2023
gibt es keinen Bereich innerhalb des
VU-Gebietes, bei dem der Fulweg zur
néchstgelegenen Grundschule langer
als 10 Minuten betragt. Jedoch wird

in der aktuellen Fortschreibung der
stiddtischen Schulentwicklungsplanung
angesichts steigender Schiilerzahlen
von einem groflen Handlungsbedarf
fiir die Nordstadt gesprochen, weshalb
eine Erh6hung der geplanten Grund-
schulziige von 28 auf 33 fiir den Stadt-
bezirk beschlossen wurde. Auch bei
den weiterfithrenden Schulen prognos-
tiziert die Stadt Dortmund steigende
Schiilerzahlen und einen entsprechend
erforderlichen Ausbau der Angebote.
Mit dem Helmholtz-Gymnasium, der
Anne-Frank-Gesamtschule, der Ger-
trud-Baumer-Realschule und der Schule
am Hafen (Hauptschule) befinden sich
alle weiterfiihrenden Schulformen in

 Quelle: Sachstandsbericht Uber die strategische Ausbauplanung der Kindertageshetreuung 2021 - 2025

(Drucksache Nr.: 26646-22)

der Nordstadt. Dariiber hinaus gibt es
die Rheinisch-Westfélische Realschule
(Schule fiir horgeschadigte Schiiler,
Trager LWL) und die Kielhornschule
(Forderschule mit dem sonderpidagogi-
schen Unterstiitzungsbedarf Lernen).

Auf die schwierige Versorgungssituation
mit Grundschulplitzen in der Nordstadt
machte im Mai 2023 ein breites Biindnis
aus verschiedenen Akteure*innen und
Initiativen aufmerksam. Dabei wurde
zudem auf aus Sicht des Biindnisses zu
wenige Kita-Pldtze hingewiesen. Bei
der U3-Betreuung lag die Nordstadt im
Jahr 2022 mit einer Quote von 28,4 %
auf dem letzten Platz aller Stadtbezirke
(U3-Betreuungsquote Gesamtstadt: 37,3
9%). Bei der U3-Betreuungsquote lag die
Nordstadt mit einer Quote von 92,4 %
dagegen im gesamtstddtischen Durch-
schnitt (92,2 %). Die Stadt Dortmund
versucht auch hier mit entsprechenden
Investitionsprogrammen die Angebote
zu steigern, wobei private Investoren-
Modelle ebenfalls eine Rolle spielen.
Von den derzeit 38 im Kita-Portal gelis-
teten Einrichtungen (Stand 31.10.2023)
befinden sich 17 in Tréagerschaft der
stadtischen FABIDO.

Abb. 73: Helmhaltz-Gymnasium,
NRW.URBAN
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Religiose und kulturelle Einrichtungen

In der Analysekarte sind des Weiteren
religiose und kulturelle Einrichtungen
verortet. Zu den religiésen Einrichtun-
gen zdhlen im Wesentlichen Kirchen
und Moscheen. Zu den kulturellen Ein-
richtungen gehoren das Programmkino
Roxy an der Miinsterstral3e, das Kiinst-
lerhaus am Sunderweg sowie das Roto
Theater an der Gneisenaustralle. Zudem
gibt es im direkten Umkreis des VU-Ge-
bietes eine Vielzahl von kulturellen und
sozialen Einrichtungen, die iiber die
Nordstadt hinaus eine iiberregionale Be-
deutung haben. Dazu gehoren u. a.:

+  Kunst- und Kulturzentrum Depot

*  Naturmuseum

+  Brauerei-Museum

«  Veranstaltungsstitte JunkYard

+  Hoesch-Museum

+  Dietrich-Keuning-Haus

«  Kulturzentren Speicher 100 und
Projektspeicher

«  Veranstaltungsstitte Herr Walter

«  Umschlagplatz

«  CineStar

+  Gedenkstitte Steinwache

+  Rekorder II

Abh. 74: Pauluskirche,
NRW.URBAN
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Sanstige soziale Einrichtungen

Aufgrund der teilweise schon jahrzehn-
telang bestehenden Herausforderungen
hat sich in der Nordstadt ein breites
Angebot sozialer Trager mit den unter-
schiedlichsten Angeboten z. B. in den
Bereichen Integration, Sprachhilfen
und Qualifizierung entwickelt. In der
Analysekarte sind basierend auf eige-
nen Recherchen und ohne Anspruch
auf Vollstiandigkeit die nachfolgenden
Einrichtungen verortet:

Teenstreff Kezz

Kinderstube

Dabeqg

Seniorenwohnsitz Nord

Diakonie (u. a. Tagespflege)

Kurzzeitpflege Goethestr.

Haltestelle

Planerladen

Seniorenwohnpark Burgholz
. Jugendtreffpunkt Konkret
Anlaufstelle Willkemmen Europa
Diakonisches Werk Werkstatt Passge-
nau
Tagesaufenthalt Wichernhaus (Diakao-
nie)

O o N o wn

e
n = o

—
w

Abb. 81: Teenstreff Kezz,
NRW.URBAN
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18.
18.
20.
21

2e.

23.
24.

25.
26.
27.
28.
29.
30.
3L
3e.
33.
34.
35.
36.

Jugendzentrum Treffpunkt Stollenpark
Ev. Altenzentrum ,Der Gute Hirte”
Dortmunder Tafel - Filiale Haydnstr.
Kana-Bortmunder Suppenklche
Quartiersmanagement

Soziales Zentrum Dortmund

pdL - Projekt Deutsch lernen

Haus der Diakonie/Biakonisches Werk
Dortmund

Besondere Wohnfarm St. Martin
[Caritas)

Raum vor Ort

BeMig - Verein Farderung behinderter
Migranten

Musikschule

Dietrich-Keuning-Haus

Skatepark am Dietrich-Keuning-Haus
Stern im Naorden

St. Vincenz Jugendhilfe-Zentrum e.V.
Machbarschaft BorsigllelV.
Aktionsburo Barsigplatz
Bernhard-Marz-Haus (Caritas]
Dortmunder Tafel - Zentrale
Stadtteil-Schule

ConSol Dortmund

Quartierstreff Concordia

Abh. 82: Stern im Nor-
den, NRW.URBAN

Abh. 80 Soziales Zentrum,
NRW.URBAN

Abh. 83: Wichernhaus,
NRW.URBAN




3.3 Betrachtung

Vertiefungsbereiche

Die in den Kapiteln 3.1 und 3.2 dar-
gestellten Erhebungsergebnisse und
Analysen dienen dazu, eine Ubersicht
iiber das gesamte VU-Gebiet zu erhalten
und rdaumliche Konzentrationen von
Handlungsbedarfen zu identifizieren.
Nachdem die Analyse in bestimmten
Bereichen des Untersuchungsgebiets
verstarkte Mangel festgestellt hat, wur-
den in diesen ausgewadhlten Vertiefungs-
bereichen im Friihjahr 2023 weiter-
fiihrende Erhebungen durchgefiihrt.
Neben Begehungen in verschiedenen
yLupenrdumen” im 6ffentlichen Raum,
die aufgrund der zuvor festgestellten
Defizite bzw. ihrer besonderen Wirkung
auf ihr Umfeld fiir diese vertiefende
Analysen ausgewahlt wurden, fanden
zu einzelnen Blockinnenbereichen im
Nordmarkt- und Hafen-Quartier Vor-
Ort-Termine mit Eigentiimer*innen und
Nutzer*innen statt.

Abb. 84: Innenhofzu-
fahrt, NRW.URBAN

3.3.1 Blockinnenbereiche

Die betrachteten Block-
innenbereiche wurden vor
allem anhand ihres Versie-
gelungsgrads, vorhandener
gewerblicher Nutzungen
sowie der meist kleinteiligen
Eigentlimer*innenstrukturen
ausgewahlt. Neben einer
genaueren Uberpriifung der
zuvor getroffenen Erstein-
schétzungen sollten die Be-
gehungen auch aufzeigen, ob
beispielsweise gewerbliche
Nutzungen im Innenhof zu
Nutzungskonflikten fiihren.
Als iibergreifendes Ergebnis
ist zunéchst festzuhalten,
dass es vereinzelt durch
kleinteilige Begriinungsmalinahmen
auf den einzelnen Parzellen durchaus
gelingt, eine gewisse Aufenthaltsqualitét
zu erzielen. Ungeachtet dessen besté-
tigte sich die Ersteinschitzung, dass vor
dem Hintergrund eines hohen Versiege-

Vertiefungsbereiche

Blockinnenbereiche

(i.d.R. privat)

Lupenraume

(im offentlichen Raum)

Abb. 86: Schema Untersuchung der Vertiefungsbereiche, NRW.URBAN

lungsgrades und der dichten Bebauung
hinsichtlich der Innenhofgestaltungen
in den meisten Féllen groRRe Verbesse-
rungspotenziale bestehen.

Grolere Konfliktlagen durch gewerb-
liche Nutzungen wurden mit Aus-
nahme einzelner Zufahrtssituationen
nicht festgestellt. Jedoch gab es neben
Eigentlimer*innen und Nutzer*innen,
die die bestehenden Nutzungen gerne
beibehalten mdchten, auch solche, die
den jeweiligen Standort nicht als ideal
ansahen und sich eine Verlagerung vor-
stellen konnen. Zudem wurden bei den
Innenhofbegehungen zum Teil Neben-
gebdude in baulich schlechten Zustand
oder leerstehend festgestellt. Weiterhin
konnte ein im Vergleich zu den strallen-
seitigen Fassaden stellenweise (deutlich)
schlechterer Erhaltungszustand der
riickwartigen Fassaden der Hauptgebau-
de festgestellt werden. Auch die Zuging-
lichkeit der Grundstiicke ist aufgrund

Abhb. 85: versiegelter Innen-
hofbereich, NRW.URBAN

fehlender Durchfahrten und/oder ent-
sprechender Bebauung an vielen Stellen
erschwert.

Eine besondere Situation stellt ein
Blockinnenbereich zwischen Miinster-
stralle, Heiligegartenstrafle und Nord-
strafle dar. Bei den riickwértig zu den
Wohngebiuden gelegenen Freirdumen
handelt es sich um eine stidtische Griin-
flache, die zudem als 6ffentliche Wege-
verbindung von der Heiligegarten- zur
Nordstral8e fungiert. Aufgrund dieser
unklaren Trennung zwischen 6ffentli-
chen und privaten Rdumen gibt es laut
den Eigentiimer*innen regelmaRig ent-
sprechende Nutzungskonflikte.
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3.3.2 Lupenraume

Stadthezirkszentrum Nordstadt (stdliche
Mlnsterstrafe]

Bei der MiinsterstralRe handelt es

sich ungeachtet einiger Umstruktu-
rierungen der Ladenstruktur in den
vergangenen Jahren um eine belebte
Einkaufs- und Geschiftsstrale, die wie
in Kapitel 3.2.5 dargestellt nur wenige
Leerstande aufweist. Der Branchenmix
ist durch ein iiberwiegend kleinteilig
strukturiertes Angebot mit internatio-
nalem Schwerpunkt gekennzeichnet.
Die Miinsterstral3e ist iiberwiegend
als verkehrsberuhigter Bereich und

Abb. 88: Vorplatz der St. Josephs-
Kirche, NRW.URBAN
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Abb. 87: Ubersicht Lupenraume, NRW.URBAN

am zentral gelegenen Vorplatz der St.
Josephs-Kirche als Fuligdngerzone aus-
gewiesen. Insbesondere dieser Bereich
weist aufgrund von niedriggeschossigen
Gebduden, einer geringen Begriinung
und eines hohen Versiegelungsgrades
gestalterische Verbesserungspotenziale
auf. Im siidlichen Bereich (Ecke Kiel-
stralRe) wird die Stadtgestalt durch die
Fassade eines ehemaligen Kaufhauses
beeintrachtigt. Das eigentliche Gebau-
de ist bis auf das Erdgeschoss bereits
zurlickgebaut, sodass ab dem ersten
Obergeschoss lediglich die Fassaden-
konstruktion erhalten ist. Zudem wird
hier wie auch im no6rdlichen Bereich

Abh. 89: ehemaliges Kaufhaus an
der Minsterstrae, NRW.URBAN

der offentliche Raum stark durch den
ruhenden Verkehr dominiert.

Missundestrafde/Schleswiger Straf3e/Alsen-
straRe

Bei dem Kreuzungsbereich Missunde-
strale/Schleswiger Stralle/Alsenstrafle
handelt es sich um einen der beleb-
testen Orte des 6ffentlichen Raums
innerhalb des VU-Gebietes. Hier treffen
verschiedene Problemstellungen auf-
einander. Die Platzsituation besteht aus
mehreren mangelhaft gestalten Griin-
flaichen bzw. ,Restflachen®, die aufgrund
von fehlender Moblierung und Zer-
schneidung durch Strafenrdume keine

Abb. 80: Kreuzungshereich Missun-
destrafde/Schleswiger Strafde/Alsen-

strafse, NRW.URBAN




klare Funktion aufweisen. Haufig halten
sich Erwachsenengruppen auf dem
benachbarten Spielplatz Diippelstralie
auf, welcher durch seine offene Struk-
tur zudem (falsche) Anreize fiir eine
Nutzung als fullaufige Verbindung setzt.
Dariiber hinaus sind in diesem Bereich
Parkraumprobleme, stadtgestalterische
Mingel durch niedriggeschossige Ge-
baude und Bauliicken sowie temporére
Vermiillungsprobleme an den Entsor-
gungscontainern vorzufinden.

Mallinckrodtstrafde

Wahrend die Mallinckrodtstrale vom
Hafen kommend zunéchst als je Fahrt-
richtung zweispurige Verkehrsader und
zum Teil mit der dazwischenliegenden
Stadtbahntrasse einen recht breiten
Querschnitt aufweist, dndert sich das
Erscheinungsbild ab dem Kreuzungs-
bereich mit der B 54 grundlegend. Pro
Fahrtrichtung steht nur noch ein Fahr-
streifen zur Verfiigung. Der zweite Fahr-
streifen wird zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs genutzt. Aulerdem
befinden sich auf dem Mittelstreifen
alte groflkronige Baume mit dazwi-
schenliegenden Stellpldtzen. Aufgrund
der Nahversorgungs- und gastronomi-
schen Angebote sowie der Nidhe zu den
belebten Raumen am Nordmarkt, der
Miinsterstralle und dem Schleswiger
Viertel nimmt die Passanten-Frequenz
splirbar zu. Der Stralenquerschnitt der
Mallinckrodtstralle wird der hohen Nut-
zungsfrequenz in diesem Bereich nicht
gerecht. Wiahrend die Gehwege nur
eine geringe Breite aufweisen, fehlen
Fahrradwege in diesem Bereich génz-
lich. Der Mittelsteifen dient vorrangig
dem ruhenden Verkehr, bietet jedoch in
Teilen auch Sitzgelegenheiten an. Eine
durchgingige Wegeverbindung tiber den
Mittelstreifen existiert bislang nicht.

Da dieser Bereich trotz der Einspurig-
keit eine wichtige West-Ost-Verbindung
innerhalb der Nordstadt darstellt, sind
wie in Kapitel 3.2.4 bereits dargestellt
entsprechende Verkehrsbelastungen
feststellbar.

Bornstrafde

Im Bereich des Wohnkomplexes Hanni-
bal ist durch einen zusétzlichen breiten
Mittelstreifen und Abbiegespuren ein
besonders aufgeweiteter, iiberdimensio-
nierter Straflenraum vorhanden. Weiter
nordlich in Richtung der Kreuzung mit
der Mallinckrodtstral3e reduziert sich
die Dimensionierung des Strallenraums.
Durch die grofitenteils fehlende Gstliche

NRW.URBAN

Randbebauung gibt es jedoch auch hier
stddtebauliche Méngel und der Straf3en-
raum wird unzureichend eingefasst. In
dem Baublock siidwestlich des Kreu-
zungsbereichs Mallinckrodtstralie/
Bornstralle existiert eine das Stadtbild
storende Bauliicke mit einer unver-
kleideten Giebelwand. Zudem weist der
davorliegende Bereich mit 6ffentlichen
Stellpldtzen und einem Zugang zur
Stadtbahnhaltestelle Brunnenstrafle
einen stadtebaulich ungeordneten Cha-
rakter auf.

Kurt-Piehl-Platz

Der Kurt-Piehl-Platz stellt die zentrale
Platzsituation im Brunnenstraflenviertel
dar. Nordlich und siidlich des Platzes
befanden sich zum Begehungszeitraum
zwei liber die Nordstadt hinaus bekann-
te Restaurants, wovon das nordlich Ge-
legene im November 2023 den Betrieb
einstellte. Der Platz selbst weist auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades
und der unattraktiv gestalteten Spiel-
geridte eine geringe Aufenthaltsqualitét

Abh. 83: Kurt-Piehl-Platz, NRW.URBAN

auf. Das Erscheinungsbild wird zudem
massiv durch eine bereits seit mehreren
Jahren leerstehende Problemimmobilie
beeintrichtigt. Weitere Problemimmo-
bilien befinden sich an der Heroldstrale
unweit siidlich des Platzes.

Mehmet-Kubasik-Platz

Der Mehmet-Kubasik-Platz befindet
sich am Kreuzungsbereich der Mallin-
ckrodtstralle mit der B 54. Durch seine

Abb. 91: Mallinckrodtstrafie,

zentrale und gut einsehbare Lage ist der
Platz ein Ort zum ,sehen und gesehen
werden®. Er ist rdumlich zwar abge-
trennt, aber nicht abgeschottet von der
Strafle und 1adt durch diese offene Platz-
gestaltung grundsatzlich als Treffpunkt
ein. Es sind unterschiedliche Angebote
von Sitzgelegenheiten, entsiegelte Berei-
che und Bdume sowie Kinderspielgerite
vorhanden. Eine geringe Verschattung,
fehlende Griinelemente sowie der Stra-
RBenverkehrslarm schrianken die Aufent-
haltsqualitét jedoch stark ein. Weitere
gestalterische Defizite bestehen durch
den Leerstand des Gebdudes Miinster-
strafle 105 sowie das zweigeschossige
Gebiude Miinsterstrafie 107 - 109.

Nordmarkt

Der Nordmarkt ist der zentrale und be-
lebte Platz des gleichnamigen Quartiers
in der Nordstadt. Es handelt sich um
einen stadtgestalterisch attraktiven
Platz. Bei der Begehung wurden nur
einzelne Instandsetzungsmaéngel bei
der Moblierung, den Beet-Einfassungen

Abhb. 85: Nordmarkt, NRW.URBAN
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| Abb. 92: Bereich BornstraRRe stidwestlich
: Kreuzung Mallinckrodtstra®e, NRW.URBAN

Abhb. 84: Mehmet-Kubasik-Platz, NRW.URBAN



und dem Bodenmaterial festgestellt.
Der Platz wird von unterschiedlichen
Nutzergruppen frequentiert und dient

zweimal wochentlich als Marktstandort.

Aullerhalb der Markttage ist eine ge-
wisse rdumliche ,,Nutzungsgliederung®
erkennbar. Obdachlose und drogenkon-
sumierende Personengruppen konzen-
trieren sich zumindest tagsiiber auf die
Bereiche nahe der Mallinckrodtstral3e.
Hier befinden sich ein 6ffentliches
Toilettenhduschen sowie ein Kiosk der
Diakonie als soziale Anlaufstelle. Ein
groflerer Spielplatz, der inshesondere
von Familien mit Kindern aufgesucht
wird, sowie die Gastronomie ,,Grii-

ner Salon“ befinden sich dagegen im
nordlichen Bereich des Platzes. Trotz
dieser raumlichen Differenzierung sind
gelegentliche Nutzungskonflikte wahr-
nehmbar, die die Aufenthaltsqualitét
dieses attraktiv gestalteten Stadtplatzes
einschrinken.

Lortzingstrafie

Auch die diagonal vom Nordmarkt aus
in nordwestliche Richtung verlaufen-
de Lortzingstralle stellt aufgrund der
dortigen gastronomischen Nutzungen
einen belebten Strallenraum dar. Auf
dem Mittelstreifen wurde aus Griin-
den der Verkehrssicherung ein Zaun
errichtet, der trotz dazwischenliegen-
der Uberginge als Barriere wirkt. Des
Weiteren schranken einzelne Gebaude
in einem schlechten Erhaltungszustand
sowie stellenweise niedriggeschossi-
ge Gebdude die Gestaltqualitdt an der
Lortzingstralle ein. Gleiches gilt fiir
einen ehemaligen Tankstellenstandort

Abh. 86: Lortzingstraﬁe,
NRW.URBAN
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im nordlichen Bereich der Stra8e. Des
Weiteren ist trotz umgesetzter Maflnah-
men zur Verkehrsberuhigung (Fahr-
bahnschwellen, Rechts-vor-links-Vor-
fahrtsregel) eine starke Dominanz des
PKW-Verkehrs vorhanden, wenngleich
durch die innerhalb des Fahrbahnquer-
schnitts schridg angeordneten Stellplitze
die Fullgdnger*innenwege eine recht
grof3e Breite aufweisen. Positiv ist zu-
dem die vorhandene Straenbegriinung
zu erwihnen, die sich tiberwiegend im
Mittelstreifen befindet.

Haydnstrafde

Die sternférmige Ausbildung des 6f-
fentlichen Raums im zentralen Bereich
der Haydnstrafe stellt eine stddtebau-
liche Qualitét dar. Der zentrale Bereich
dieses 6ffentlichen Raums ist autofrei
und als FuRgéngerbereich gestaltet. Es
gibt keine Kreuzungssituation zwischen
dem Verkehr aus nérdlicher und siid-
licher Richtung. Der Gstliche Teil der
offentlichen Flache angrenzend an die
Moschee zeigt gestalterische Qualitédten.
Riumlich einander zugeordnete Sitz-
moglichkeiten laden zur Kommunika-
tion und Begegnung ein. Der westliche
Teilbereich des 6ffentlichen Raums
(angrenzend an die Schubertstrafle)
weist gestalterische Mangel und eine
geringe Attraktivitdt auf. Hier fehlt das
Eckgebdude des Blocks, weswegen teils
unattraktive Giebelwdnde an den Platz
grenzen. Die Giebelwand des Gebdudes
Haydnstrafle 60 wurde gestaltet. Das Ge-
baude Schubertstrafle 27 dagegen ist nur
eingeschossig und steht giebelseitig mit
der ,toten” Fassade zum Platz. Dadurch

strafde, NRW.URBAN

ergibt sich eine 6ffentliche Griinfliche,
die mangelhaft gestaltet ist und den
Charakter einer Restfliche aufweist.
Trampelpfade {iber Teile der Griinfliche
deuten auf das Fehlen einer Wegever-
bindung hin. Zudem weist diese Flache
temporére Vermiillungsprobleme auf.

Mozartstrafde

Das Erscheinungsbild der Mozartstra-
Be ist durch mehrere stadtebauliche
Problemimmobilien sowie weitere Ge-
bdude in einem schlechten Erhaltungs-
zustand geprigt. Miillablagerungen im
offentlichen Raum sowie eine fehlende
Strallenbegriinung sind als weitere
negative Faktoren zu nennen. Zu dem
negativen Erscheinungsbild triagt auch
die Dominanz des ruhenden PKW-Ver-
kehrs im Straflenraum bei.

Michaelisplatz und angrenzende Grunflache
Der Michaelisplatz ist ein gestalteter
offentlicher Raum im Hafenviertel,

der héufig durch verschiedene Nutzer-
gruppen aufgesucht wird. Die Platz-
gestaltung des Michaelisplatzes ist

nicht zeitgemé&f und weist durch den
hohen Versiegelungsgrad sowie die
starre Anordnung der Sitzmoglichkeiten
eine geringe Aufenthaltsqualitit auf.
Gegeniiber befindet sich eine seit Jahren
leerstehende stadtebauliche Problem-
immobilie. Die nordlich angrenzende
Griinflache stellt durch die Lage im
ruhigen Blockinnenbereich einen wich-
tigen geschiitzten Aufenthaltsraum im
Hafenquartier dar. Bei den Begehungen
fielen einzelne Instandsetzungsmaingel
auf. Teile dieser Fliche wurden friiher

Abb. 98: Mozartstrafde,
NRW.URBAN



vermutlich als Volleyball-/Tennisfla-

che genutzt und haben derzeit keine
besondere Bestimmung und Nutzungs-
zuweisung. In Teilen der Flache deuten
Trampelpfade auf haufig genutzte Wege-
verbindungen zwischen der Wester-
bleichstralle und der Leibnizstralle hin.
Die Griinflache dient zudem als Wege-
verbindung zwischen Schiitzenstrafle
und LeibnizstralRe. Diese Wegefiihrung
verlauft durch einen Wiesenbereich,

der mit Baumen bewachsen ist. Der
riickwartige siidliche Teil dieser Wiesen-
flache in der Verbindung zur Schiitzen-
straf8e ist unattraktiv und unzuginglich
gestaltet.

Schutzenstrafde

In den Strallen angrenzend an die
Schiitzenstrale kommt es haufiger zu
Problemen mit dem ruhenden Ver-
kehr. In einigen Nebenstraflen (z. B.
Feldherrnstrafe) ist die Anordnung

der Stellplatze (schrig, quer, ldngs)
nicht ersichtlich. Das Abstellen der
PKW erfolgt hdufig in zweiter Reihe,
auf Gehwegen oder in Kreuzungsberei-
chen. Problematisch ist das Parken in
zweiter Reihe insbesondere in der stark
befahrenen Schiitzenstrale. Diese stellt
einen zentralen Versorgungsbereich fiir
das Hafenquartier dar und verfiigt tiber

Abb. 98: Michaelisplatz,
NRW.URBAN

grundsétzlich hohe Qualitdten durch
groliziigige Gehwegbreiten und Aufent-
halts- und Sitzmoglichkeiten. Vorgese-
hene Stellpldtze sind quer zur Fahr-
bahn angeordnet. Dennoch wird auch
in dieser Hauptverbindung in zweiter
Reihe und in Kreuzungs- und Querungs-
bereichen geparkt. Die Schiitzenstrafle
verfligt zudem beidseitig iiber einen
auf dem Gehweg angeordneten Rad-
weg, der jedoch aufgrund der geringen
Breite nicht benutzungspflichtig ist und
aufgrund der Vielzahl der anséssigen
Cafés und Restaurants zu Konflikten
und Gefahrensituationen zwischen den
Besuchern und Radfahrenden fiihrt.

Zusammenfassung

Bei der Betrachtung der Lupenrdume
zeigte sich insbesondere rund um

den Nordmarkt bei den 6ffentlichen
Riumen ein hoher Nutzungsdruck, mit
Ausnahme des Nordmarktes auch in
Kombination mit gestalterischen Mén-
geln. Diese Kombination aus hohem
Nutzungsdruck und gestalterischen
Mingeln war bei den 6ffentlichen Riu-
men im Hafen-Quartier im Vergleich
weniger auffillig, wenngleich auch hier
entsprechende Handlungsbedarfe fest-
gestellt wurden. Die Begehungen der
Blockinnenbereiche verdeutlichten die
hohen Aufwertungspotenziale, deren
Erreichen aufgrund der kleinteiligen
Eigentiimer*innenstrukturen nur durch
aufeinander abgestimmte Konzepte
moglich erscheint.

Abb. 100: SchutzenstraRe,

NRW.URBAN
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Beteiligungsverfahren
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4.1 Bewohner*innen und

sonstige Betroffene

Im Mai und Juni 2022 fanden drei
offentliche Beteiligungsveranstaltungen
statt, die sich an die Bewohner*innen,
Gewerbetreibende, lokale Akteur*innen
sowie sonstigen Betroffene richteten.
Aufgrund der GroRe des VU-Gebietes
bezog sich jeweils eine Veranstaltung
auf die Quartiere Borsigplatz, Hafen
und Nordmarkt. Zu den Veranstaltungen
wurde iiber eine Pressemitteilung, aus-
gehidngte Plakate sowie Einladungsflyer
in einer kostenlosen, an alle Haushalte
verteilte Stadtteilzeitung hingewiesen.
Mit der Anne-Frank-Gesamtschule
(Borsigplatz und Nordmarkt) und dem
Dietrich-Keuning-Haus (Hafen) lagen
die Veranstaltungsorte innerhalb bzw.
in unmittelbarer Nidhe des VU-Gebietes.
Zudem bestand jeweils die Moglichkeit
zur Teilnahme an einem Online-Li-
vestream. Insgesamt nahmen rund 100
Personen an den drei Veranstaltungen
teil.

Nach einer kurzen thematischen Ein-
fiihrung konnten die Teilnehmenden

an verschiedenen Themenstinden
Anregungen geben sowie Gegeben-
heiten benennen, die sie als storend
oder verbesserungswiirdig empfinden.
Diese Aspekte konnten zudem tiber
entsprechende Karten rdumlich verortet
werden. Fiir die Online-Teilnehmen-
den wurden die Themenstdnde tiber

die Plattform Miroboard entsprechend
nachgebildet.

Bei den Veranstaltungen ergaben sich
unterschiedliche Diskussionen, die mit
den spezifischen Gegebenheiten und
Rahmenbedingungen in den Quartieren
zusammenhéangen. Gleichzeitig kristal-
lisierten sich eine Reihe von quartiers-
iibergreifenden, individuell empfunde-
nen Handlungsbedarfen heraus. Diese
konnen wie folgt zusammengefasst
werden (keine wertende Reihenfolge):

+  (Klimagerechte) Instandsetzungen/
Modernisierungen des Gebdude-
bestandes

«  Verbesserung des Wohnraumange-
botes (u. a. fiir groflere Familien)

+  Umgang mit Problemimmobilien
inkl. Aufklarung

«  Aufwertung von Innenhéfen

«  gewerbliche Leerstande bzw. ein-
seitige Ladenstrukturen

«  Zustand von Spiel- und Sportflachen

. Fehlnutzungen und ,, Angstrdume”

+  Vermiillung

+  Ful}- und Radverkehr

+  ruhender Verkehr

«  verkehrsbedingte Lirmbelastungen

Die vollstandige Dokumentation der
Beteiligungsveranstaltungen ist iiber die
Internetseite der Stadt Dortmund 6ffent-
lich abrufbar und diesem VU-Bericht als
Anlage 2 beigefiigt. Die Inhalte flieRen
in die weiteren Betrachtungen und die
Erstellung des Sanierungskonzeptes ein.



4.2 Eigentumer*innenforum

Seit 2016 14dt die Stadt Dortmund die
Eigentlimer*innen der Nordstadt in re-
gelmiligen Abstanden zu sogenannten
Eigentlimerforen ein. Hierzu erhalten
alle Eigentlimer*innen der Nordstadt
eine Einladung. Nach einer Corona-
bedingten zweieinhalbjdhrigen Unter-
brechung fand am 24. August 2022 ein
Eigentlimer*innenforum statt, welches
der Information zu und Beteiligung am
VU-Prozess diente. Insgesamt nahmen
ca. 130 Eigentiimer*innen an der Veran-
staltung in der Anne-Frank-Gesamtschu-
le sowie liber den Livestream teil.

Die Veranstaltung gliederte sich in einen
Inputvortrag zu den Vorbereitenden
Untersuchungen und eine anschlief3en-
de Diskussionsphase an verschiedenen
Themenstdnden. AuRerdem hatten

die Eigentiimer*innen im Vorfeld und
Nachgang der Veranstaltung iiber ein
zugesendetes Passwort Zugriff auf

eine speziell zur VU erstellte Internet-
seite. Hier konnten sie sich iiber eine
FAQ-Liste weiterflihrend zum Thema
stddtebauliche Sanierungsmafnahmen
informieren und bis 30. September 2022
Anregungen in einer digitalen Beteili-
gungskarte einbringen.

Hinsichtlich der diskutierten Hand-
lungsbedarfe gab es neben einzelnen
neuen Aspekten (z. B. Kritik an unzurei-
chender medizinischer Versorgung) ins-
gesamt grof3e Schnittmengen mit jenen

Abb. 101: Beteiligungsveranstaltung
' Nordmarkt-Quartier, NRW.URBAN

aus der Bewohner*innenbeteiligung (s.
Abschnitt 4.1). Dariiber hinaus stellten
vor allem die Rahmenbedingungen

fiir private Investitionen ein wichtiges
Anliegen der Eigentiimer*innen dar. So
wurden die steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten in einem Sanierungsge-
biet positiv hervorgehoben. Erschwer-
nisse seien dagegen eine zum Teil
fehlende Erreichbarkeit sowie die lange
Bearbeitungsdauer bei Bauantrigen.

Die vollstandige Dokumentation des
Eigentlimerforums ist diesem VU-Be-
richt als Anlage 3 beigefiigt. Die Inhalte
flieRen in die weiteren Betrachtungen
und die Erstellung des Sanierungskon-
zeptes ein.

Abh. 102: Eigentimer*innenforum,
Stadt Dortmund
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4.3 Eigentimer*innenbefragung

Im Zeitraum Dezember 2022 bis April 2023 fiihrte die Stadt Dortmund eine schriftli-
che Befragung aller Einzeleigentiimer*innen (ca. 1.850) durch, die im Wesentlichen
als Beurteilungsgrundlage zum Zustand des Grundstiicks- und Gebdudebestandes
in Erganzung der durchgefiihrten Bestandsaufnahme diente. Dariiber hinaus
stellte die Befragung eine weitere Moglichkeit dar, grundsétzliche Anmerkungen
und Hinweise zu den VU an die Stadt Dortmund zu iibermitteln. Die Fragebogen
konnten entweder digital iiber ein Online-Portal oder in schriftlicher Form aus-
gefiillt werden. Daneben wurde fiir neun ausgewéhlte Wohnungsunternehmen/
Hausverwaltungen eine gesonderte digitale Befragung durchgefiihrt. Diese besitzen
insgesamt ca. 850 Gebaude und somit etwas iliber ein Viertel des gesamten Wohn-
gebiudebestandes im VU-Gebiet. Die Riicklaufquote betrug insgesamt 67,0 % (ohne
die ausgewdhlten Wohnungsunternehmen/Hausverwaltungen 59,2 %) und bei den
Wohnungsunternehmen sogar 90 %.

Die zentralen Ergebnisse der Befragung kdnnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

«  Fiir insgesamt 240 und somit gut 11 % der Hauptgebaude wurden deutliche
Mingel bzw. ein schlechter Zustand angegeben.? Rdumliche Konzentrationen
waren dabei vor allem in verschiedenen Bereichen des Nordmarkt-Quartiers
erkennbar.

«  Das Erfordernis einer energetischen Modernisierung verschiedener Gebdude-
teile (Dach, Fassade, Fenster, Haustiir, Kellerdecke, Decke zum Dachgeschoss)
wurde ungefihr bei einem Viertel der Hauptgebaude angegeben. Zudem
zeigten die Befragungsergebnisse einen erhohten Beratungsbedarf der Eigen-
tlimer*innen bei diesem Themenfeld.

«  Beidrei Vierteln der Gebéude stellt Gas den Energietrdger der Heizung dar. An
das Fernwirmenetz sind nur gut 10 % der Gebaude angeschlossen.

+  Beiiiber zwei Dritteln der Gebaude ist keine barrierefreie Zugénglichkeit ge-
geben. Aufziige sind nur bei einem kleinen Teil (5 %) der Gebaude vorhanden.

+  Uber ein Viertel der Nebengebiude? wurde aufgrund von deutlichen Méngeln
bzw. schlechten Zustédnden als sanierungsbediirftig eingeschétzt. Die Bewer-
tung des Zustandes von Géarten bzw. Hofbereichen fiel demgegeniiber besser
aus. Die Wohnungsunternehmen/Hausverwaltungen stufen gut die Halfte ihrer
Aullenbereiche als gering bis mittel attraktiv ein.

«  Die Einzeleigentiimer*innen gaben hinsichtlich der Gebdudeausstattung
(Bader/WC, Elektrik, Wasser-/Abwasserleitungen) fiir iiber 10 % der Objekte
deutliche Mangel oder sogar schlechte Zustdnde an. Auflerdem gibt es laut
Befragungsergebnissen bei 1,4 % der Gebdude Wohnungen, bei denen sich
die Bader/WCs aullerhalb der Wohnungen befinden sowie bei knapp 6 % der
Gebaude Wohnungen mit Wohnrdumen ohne Fenster. Die ausgewéhlten Woh-
nungsunternehmen/Hausverwaltung stuften die oben genannten Ausstattun-
gen fiir 6 % bis 9 % der Wohnungen als erneuerungsbediirftig ein.

+  Beiden Wohnungsgréfen dominieren kleinere und vor allem mittelgrof3e
Wohnungen. Groere Wohnungen ab 80 m” stellen dagegen nur ca. 15 % des
Wohnungsbestandes dar. Dies unterstreicht die bereits in Kapitel 2.2 erlauterte
Problematik, dass fiir groflere Familien nur wenig Wohnraum zur Verfligung
steht.

«  Strukturellen Leerstand geben die Eigentiimer*innen bei den Wohneinheiten
mit 1,6 % und Gewerbeeinheiten mit 4,2 % an. Dies weist auf einen angespann-

% Bei der Bestandserhebung wurden insgesamt 678 Objekte mit Substanzmangeln in Form eines schlechten
Erhaltungszustands der Fassade und/oder Dachbeschadigungen erfasst. Diese auf den ersten Blick starke
Diskrepanz relativiert sich vor dem Hintergrund, dass in der Eigentimer*innenbefragung Angaben zu deutlich
weniger Objekten varliegen als aus der Bestandsanalyse (2.127 gegentber 3.058]. Aufserdem kann neben
einer moglichen subjektiven Verzerrung in der Bewertung zumindest vermutet werden, dass die Eigen-
timer*innen von Gebauden mit einem schlechten Erhaltungszustand proportional weniger an einer solchen
Befragung teilnehmen.

" Untergeordnete Gebaude wie Garagen, Hinterhauser, Schuppen oder Werkstatten



ten Wohnungsmarkt in der Nordstadt hin.

«  Die Einzeleigentiimer*innen gaben bei iiber drei Vierteln der Grundstiicke/
Gebdude an, in den letzten 10 Jahren Investitionen getdtigt zu haben. Dabei
handelte es sich vor allem um bauliche Instandsetzungen, Fassadenanstriche
und energetische Verbesserungen. Ausgebliebene Investitionen wurden neben
einer fehlenden Notwendigkeit insbesondere mit wirtschaftlichen Aspekten
begriindet. Fiir ca. 61 % der Immobilien bestehen fiir die nachsten fiinf Jahre
Investitionspline.

+  Auch die Wohnungsunternehmen/Hausverwaltungen gaben fiir die Mehrheit
der Gebaude in den letzten zehn Jahren getétigte Investitionen an. Nicht erfolg-
te Investitionen wurden fast ausschlie8lich mit einer fehlenden Notwendigkeit
begriindet. Hinsichtlich etwaiger Investitionen in den néchsten fiinf Jahren
gaben die Wohnungsunternehmen/Hausverwaltungen tiberwiegend an, dass
keine bzw. kleinere Verdnderungen geplant seien. Grof3ere geplante Verdnde-
rungen wurden dagegen nur fiir 2 Einzelobjekte und 4 Bereiche angegeben.

«  Beiden Einzeleigentiimer*innen besteht fiir 4,5 % der Objekte eine Verkaufs-
absicht, bei weiteren 21,1 % sei dies vielleicht der Fall. Seitens der Wohnungs-
unternehmen/Hausverwaltungen wurde eine Verkaufsabsicht fast vollstandig
verneint. Diese gaben umgekehrt grofitenteils an, sich einen Erwerb weiterer
Objekte grundsétzlich vorstellen zu konnen.

«  Die Mitwirkungsbereitschaft an einer Sanierungsmafnahme bejahten knapp
10 % der Einzeleigentiimer*innen, wihrend etwas tiber 15 % dies verneinte.
Etwa drei Viertel liel§ die Mitwirkung offen bzw. machte dies von zusétzlicher
Beratung und/oder der Verfiigharkeit von Férdermitteln abhidngig. Von den
Wohnungsunternehmen/Hausverwaltungen gaben Teile der Befragten zur Mit-
wirkungsbereitschaft jeweils kurze Stellungnahmen ab. Diese enthielten alle-
samt eine grundsitzliche Bereitschaft zur Mitwirkung am Sanierungsprozess.

«  Seitens der Eigentlimer*innen wurden viele Anregungen zu moglichen Verbes-
serungen im Wohnumfeld und 6ffentlichen Raum gegeben. Darunter fielen bei-
spielsweise Hinweise zur Sauberkeit (auch in Bezug auf Graffiti) und Sicherheit,
zum (ruhenden) Verkehr und zu Klimaanpassungs-/Begriinungsmafnahmen.

Die vollstandige Dokumentation der Eigentlimerbefragung ist diesem VU-Bericht
als Anlage 4 beigefiigt. Die Inhalte fliefen in die weiteren Betrachtungen und die
Erstellung des Sanierungskonzeptes ein.

4.4 Politische Vertreter*innen

Nachdem der Rat der Stadt Dortmund am 25.03.2021 den Beginn der Vorberei-
tenden Untersuchungen beschlossen hatte, wurde die Lokalpolitik auch wahrend
des Verfahrens beteiligt. So wurden die politischen Vertreter*innen der Stadt
Dortmund und des Bezirks Innenstadt-Nord ebenfalls zu den drei durchgefiihr-

ten Quartiersveranstaltungen im Mai und Juni 2022 geladen. Aullerdem erfolgte
eine kontinuierliche Information iiber den Stand der VU im Rahmen des Runden
Tisches Nordstadt. Die Ergebnisse der VU inkl. der Entscheidungsvorlage iiber eine
Sanierungssatzung werden in die politischen Gremien eingebracht.

4.5 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Die Stadt Dortmund fiihrte im April/Mai 2022 eine Beteiligung der Behérden und
sonstigen Triger offentlicher Belange (T6B) durch. Von den insgesamt 63 ange-
schriebenen Stellen gaben 30 eine Riickmeldung. Inhaltliche Anregungen wurden
von elf Stellen vorgetragen. Dabei handelte es sich iiberwiegend um ergidnzende
Hinweise zu den Zielsetzungen einer Sanierungsmalinahme sowie erforderlichen
Abstimmungen im Vorfeld geplanter Mafinahmen (z. B. mit Versorgern). Grundsatz-
liche Bedenken gegen die Durchfiihrung einer Sanierungsmalinahme wurden von
keiner Stelle vorgetragen. Lediglich ein Bedarfstrager wies darauf hin, dass seine
Grundstiicke nicht in ein zukiinftiges Sanierungsgebiet integriert werden sollten.
Auf diesen Aspekt wird in der spiteren verfahrensrechtlichen Abwigung gesondert
eingegangen. Die Ubersichtstabelle zu den Ergebnissen der Beteiligung ist als An-
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lage 5 diesem VU-Bericht beigefiigt. Die
Inhalte flielen in die weiteren Betrach-
tungen und die Erstellung des Sanie-
rungskonzeptes ein.

Die betroffenen Fachdmter innerhalb
der Stadt Dortmund wurden mehrfach
im VU-Prozess beteiligt. Nach einer Auf-
taktveranstaltung auf Fiihrungsebene
im September 2021 und einem Work-
shop auf Arbeitsebene im Mérz 2022
folgten verschiedene Vertiefungsgespra-
che zu den ersten Ergebnissen der Be-
standsanalyse im August 2022. Auch die
Erarbeitung des Sanierungskonzeptes
im weiteren Verlauf der VU (s. Kapitel 6)
erfolgte in enger Abstimmung mit den
betroffenen Fachdmtern. Des Weiteren
erfolgte eine kontinuierliche Einbin-
dung verschiedener Fachamter iiber die
interne Verwaltungsrunde Nordstadt.

4.6 Expert*innengesprache

Als weiteres Beteiligungsformat wurden
im Februar/Mérz 2023 drei Expert*in-
nengesprache durchgefiihrt. Zielsetzung
war dabei eine vertiefende Diskussion
zu den bis dato vorliegenden Erkennt-
nissen aus der Bestandsanalyse und den
Beteiligungsverfahren. Die Ergebnisse
werden im Folgenden zusammenge-
fasst.

IdEE-Netzwerk

Das IdEE-Netzwerk ist ein Beratungs-
netzwerk fiir Wohnungs- und Immobi-
lieneigentiimer*innen in der Nordstadt.
Es besteht aus dem Haus&Grund e.

V., Architekten- und Ingenieurbiiros,
Kreditinstituten und Wohnungsunter-
nehmen, dem Quartiersmanagement
Nordstadt unter Geschéftsfiithrung des
Amtes fiir Stadterneuerung der Stadt
Dortmund. Das Beratungsnetzwerk trifft
sich zweimal im Jahr, um sich iiber ak-
tuelle Entwicklungen rund um das The-
ma Immobilien/Immobilienentwick-
lung in der Nordstadt auszutauschen.
Am 21.02.2023 fand eine Sondersitzung
zu den VU statt.

Die Diskussionen befassten sich schwer-
punktméifig mit verschiedenen Frage-
stellungen zum Immobilienbestand. Vor
allem den energetischen Anpassungs-
bedarf sahen die Teilnehmenden als
eine grofle Herausforderung an, wobei
jedoch auf den (potenziellen) Zielkon-
flikt hinsichtlich erhaltenswerter bzw.

denkmalgeschiitzter Fassaden hingewie-
sen wurde. Insgesamt weise die Nord-
stadt zwar mehrere positive Mikrolagen
auf, jedoch seien die Rahmenbedingun-
gen fiir Investitionen an vielen Stellen
ungiinstig. Dies sei u. a. durch hohe
Zinsen, gestiegene Baukosten, eine
fehlende Investitionsbereitschaft be-
nachbarter Eigentlimer*innen, eine auf
dem Markt unbeliebte Wohnlage und
problematische Mieter*innen-Struktu-
ren begriindet. Vor diesem Hintergrund
bezeichneten die Teilnehmenden die
steuerlichen Abschreibungsméglich-
keiten in einem Sanierungsgebiet als
attraktiv. Grundsatzlich wurde auf den
Unterstiitzungsbedarf der Eigentii-
mer*innen in Form von Beratungs- und
Forderangeboten verwiesen, insbe-
sondere im Bereich der energetischen
Modernisierung.

Umgestaltungen von Innenhoffla-

chen seien in der Praxis meist auf die
einzelne Parzelle beschrankt, um die
Wertigkeit des jeweiligen Grundstiicks
zu erh6hen. Die Schaffung von Ge-
meinschaftsflichen bei kleinteiligen
Eigentiimer*innenstrukturen sahen die
Teilnehmenden dagegen mehrheitlich
als schwer umsetzbar an. Des Weiteren
wurde eine differenzierte Diskussion zu
Gestaltungsvorgaben fiir Werbeanlagen
gefiihrt. Hinsichtlich der Miillproble-
matik wiinschten sich die Teilnehmen-
den mehr Beratungsangebote fiir die
Eigentlimer*innen. Bei der Umnutzung
von leerstehenden Ladenlokalen in
Wohnraum wurden der erforderliche
Stellplatznachweis und lange Genehmi-
gungsverfahren als Herausforderungen
angesprochen.

Hausverwaltung Karlshaus

Die Hausverwaltung Karlshaus GbR be-
sitzt mehrere benachbarte Immobilien
in der Missundestrafle und Nordstra-
Re. Die Objekte wurden bzw. werden
nach den Erwerben umfassend saniert.
Zudem wurde durch die zusammen-
héngende Innenhofflache das Projekt



»sMissundehof“ initiiert. Zielsetzung ist
unter Beteiligung von Biirger*innen und
Akteur*innen die Schaffung eines Be-
gegnungsortes in der Nordstadt, an dem
gemeinsames Arbeiten, gegenseitige Be-
ratung und Bildung sowie kulturelle und
sportliche Aktivitdten stattfinden.

Bei den Immobilien erfolgten als Mal3-
nahmen unter anderem der Ausbau der
Dachgeschosse inkl. Dacherneuerungen
mit Dimmung, weitere energetische
Mafinahmen wie der Einbau neuer
Zentralheizungen und Fenster sowie
Fassadenanstriche und die Anbringung
von Balkonen zum Innenhof. Dabei
wurden bei einem Teil der Objekte
auch Mittel des stadtischen Hof- und
Fassadenprogramms in Anspruch
genommen. Auflerdem hétten die
steuerlichen Abschreibungsméglich-
keiten fiir die Kalkulation eine wichtige
Rolle gespielt. Insbesondere die neu
geschaffenen Dachgeschosswohnun-
gen wiirden eine hohe Attraktivitat
aufweisen und so breite Mieter*innen-
gruppen ansprechen. Als Erschwernisse
bei der Sanierung wurden die lange
Bearbeitungsdauer der Bauantrige
sowie verschiedene bauordnungs- und
planungsrechtliche Vorgaben erwahnt.

Abb. 103: Modernisierte Immohilien der Haus-
verwaltung Karlshaus, NRW.URBAN

Aullerdem wurde angeregt, zu priifen,
inwiefern zukiinftig mehr Eigentii-
mer*innen einen Fernwarmeanschluss
realisieren konnten. Beziiglich gemein-
schaftlicher Innenhofentwicklungen in
anderen Bereichen der Nordstadt wurde
eine starkere Moderationsrolle seitens
der Stadt Dortmund angeregt.

Mieterverein Dortmund und Umgebung e. V.
Zum Zeitpunkt des Expert*innenge-
spréaches zéhlte der Mieterverein laut
eigenen Angaben insgesamt ca. 16.000
Mitglieder, davon knapp 1.500 Mit-
glieder in der Nordstadt. Grundsitzlich
lasse sich laut Mieterverein in der Nord-
stadt ein stellenweise hoherer Unter-
stiitzungsbedarf als in den anderen
Stadtteilen feststellen. Auerdem seien
die Vernachldssigung einzelner Hauser
sowie zum Teil gegen das Mietrecht
verstoflende Vermieter*innen keine
flichendeckende, aber im Vergleich zu
anderen Stadtteilen vermehrt auftreten-
de Problemstellung. In solchen Féllen
stehe der Mieterverein in einem engen
Austausch mit der Wohnungsaufsicht
der Stadt Dortmund. Grundsitzlich
habe man als Mieterverein vor allem
die Objekte im Blick, die noch keine
stddtebauliche Problemimmobilie im
Kklassischen stiddtebaulichen Verstdndnis
darstellen, aber sich in diese Richtung
entwickeln wiirden. Riumliche Schwer-
punkte werden diesbeziiglich insbe-
sondere im Schleswiger Viertel siidlich
des Nordmarktes, aber auch im Norden
dieses Quartiers sowie im ndrdlichen
Borsigplatz-Quartier gesehen.

Aus Sicht des Mietervereins sei es be-
griiRenswert, dass die Stadt Dortmund
in den vergangenen Jahren durch Aus-
iibung des Vorkaufsrechtes Problem-
immobilien erworben habe. Es wird
angeregt, die Anwendung solcher und
anderer Instrumente (z. B. Ersatzvor-
nahmen) auch zukiinftig zu priifen. Bei
allem Nachholbedarf in der Nordstadt
sei aber darauf zu achten, dass Verdréan-
gungseffekte nach Mdglichkeit vermie-
den wiirden. Weitere in dem Gesprach
angesprochene Themen waren unter
anderem die hiufig fehlende Barrie-
refreiheit, die Miillprobleme sowie

der aufgrund auslaufender Bindungen
sinkende Bestand des 6ffentlich-gefor-
derten und damit sozial gebundenen
Wohnraums.
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5.1 Zusammenfassung
der stadtebaulichen

Missstande

Durch die Betrachtung der Ausgangs-
lage, die Bestandsanalyse sowie die Be-
teiligungsverfahren wurden umfassende
Informationen zum VU-Gebiet zusam-
mengetragen. Die dabei identifizierten
stddtebaulichen Missstdnde im Sinne
des § 136 BauGB werden nachfolgend
fiir beiden gesetzlich definierten Grund-
falle (Substanz- und Funktionsschwé-
chen) zusammengefasst.

Substanzschwéchen

Substanzschwichen liegen nach § 136
Abs. 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung
oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auch unter Beriicksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht. Diese
allgemeinen Anforderungen kdnnen
unter anderem aus der Landesbauord-
nung sowie anderen geltenden bun-
des- und landesgesetzlichen Vorgaben
abgeleitet werden.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wur-
den bei einer Vielzahl von Gebauden
bauliche Méngel beispielsweise in Form
von Fassaden-, Dach-, Fenster- und/
oder Haustlirbeschadigungen festge-
stellt. Diese traten in unterschiedlichen
Intensitdten auf und reichten von einem
lediglich schlechten optischen Zustand
(z. B. oberflachliche Risse, stark ver-
schmutzte Fassaden) bis hin zu schwer-
wiegenden Méngeln wie z. B. Rissen

im Mauerwerk und herausbrechenden
Fassadenteilen. Bei den stiadtebaulichen
Problemimmobilien kumulieren sich

viele dieser Méngel und entfalten - teil-
weise im Zusammenspiel mit Leerstidn-
den - eine schédliche Aulenwirkung
auf ganze Strallenziige. Die an vielen
Gebiduden dullerlich erkennbaren Méin-
gel legen die Vermutung nahe, dass ent-
sprechende Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsstaus auch fiir das Innere
der Gebdude vorhanden sind. So sind
beispielsweise in den ordnungsrecht-
lichen Problemimmobilien an vielen
Stellen keine gesunden Wohnverhéltnis-
se gegeben. In diesen Féllen kann davon
ausgegangen werden, dass die allgemei-
nen Anforderungen nach § 3 Abs. 1 Satz
3 BauO NRW, wonach bauliche Anlagen
bei ordnungsgemaler Instandhaltung
dauerhaft ihrem Zweck entsprechend
und ohne Missstande benutzbar sein
miissen, nicht erfiillt werden.

Weitere allgemeine Anforderungen
konnen zum Beispiel der , Forderricht-
linie Offentliches Wohnen im Land
Nordrhein-Westfalen“ entnommen
werden, die verschiedene Mindest-
anforderungen fiir die Gewahrung von
Darlehen der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung definiert. Wenngleich sich
diese vorwiegend auf den Neubau be-
ziehen und insofern nicht ,eins zu eins®
auf Griinderzeit- und Nachkriegsbauten
iibertragen werden kdnnen, geben sie
dennoch Kriterien fiir heutige Standards
vor, die perspektivisch auch in Bestands-
quartieren umgesetzt werden sollten.
Von diesen Standards erfiillen die Ge-
baude in dem VU-Gebiet vor allem jene
der Barrierefreiheit zu einem grof3en
Teil nicht und werden die vollstdndige
Barrierefreiheit auch zukiinftig nicht
erreichen. Auch Freisitze in Form von
Balkonen, Loggien oder Terrassen sind
nur bei einem Teil der Wohnungen vor-
handen. Diese Problematik wird zusétz-
lich durch den Umstand verstarkt, dass
viele Blockinnenbereiche einen starken
Versiegelungsgrad mit zum Teil schlecht
erhaltenen bis abgingigen Neben-
gebduden aufweisen und daher nicht



als Aufenthalts- und Erholungsflachen fiir ihre Bewohnenden dienen kénnen. Das
hohe MafR der baulichen Nutzung tragt, wie die Klimaanalyse der Stadt Dortmund
zeigt, auch zu gesundheitsgefahrdenden Hitzebelastungen bei. Vielen Gebduden

ist auBerdem ein erheblicher Anpassungsbedarf im Hinblick auf die energetische
Beschaffenheit und die Gesamtenergieeffizienz zu attestieren, um den (zukiinftig
geltenden) allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung zu entsprechen. Als weitere Substanzschwiche des Gebietes sind die Larmein-
wirkungen des Verkehrs zu nennen.

Bezogen auf die in § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB insbesondere zu berticksichtigen Aspek-
te konnen die Substanzschwéchen wie folgt benannt werden:

Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstitten (§ 136

Abs. 3 Nr. 1a BauGB)

« Inden teilweise verwinkelten Innenhofbereichen ist an verschiedenen Stellen
eine ausreichende Belichtung der angrenzenden Wohnungen nicht immer ge-
geben

Bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und
Arbeitsstatten (§ 136 Abs. 3 Nr. 1b BauGB)

+  Fassaden in schlechtem Erhaltungszustand

«  Beschidigungen an Déichern, Fenstern und Haustiiren
+  Fehlende Barrierefreiheit

+  Fehlende Freisitze

Zugéanglichkeit der Grundstiicke (§ 136 Abs. 3 Nr. 1c BauGB)

«  Aufgrund der historischen Entwicklung der Blockrandbe-
bauung sind die Innenhofbereiche der Baublocke nicht an
allen Stellen gut zugénglich

«  In manchen Bereichen behindern auch Nebengebiude,
sonstige Anbauten oder durchgezogene Erdgeschosszonen
die Zugénglichkeit der Grundstiicke

Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und = | Abb.104: Gebaude an der nordlichen BornstraRe
Arbeitsstétten (§ 136 Abs. 3 Nr. 1d BauGB) mit verschiedenen Substanzschwéachen,
«  Aufgrund von gewerblichen Nutzungen versiegelte Innen- NRW.URBAN

hofbereiche mit fehlender Aufenthaltsqualitdt und Hitzebelastungen

Nutzung von bebauten und unbebauten Flichen nach Art, Mall und Zustand (§ 136

Abs. 3 Nr. 1e BauGB)

«  Versiegelte Innenhofbereiche mit zum Teil schlecht erhaltenen Nebengebaiu-
den

«  Auf die gesamte Grundstiicksfliche durchgezogene Erdgeschosszonen vor
allem im Bereich siidliche Miinsterstralle

Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, inshesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen
(§ 136 Abs. 3 Nr. 1f BauGB)

«  Liarmbelastungen durch Strafenverkehr an Hauptverkehrsstrallen

«  Partiell Lirmbelastung durch Schienenverkehr

Energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-

ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der

allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung (§ 136

Abs. 3 Nr. 1h BauGB)

+  Gebdude mit fehlender Warmedammung bzw. geringem energetischen Stan-
dard insgesamt

«  Energieversorgung mit fossilen Energietrdgern (insbesondere Gas)

«  Fehlende Nutzung von erneuerbaren Energien

«  Wenig Dach-/Fassadenbegriinungen

«  Fehlender Wirmeschutz (z. B. Rollos, Uberdachungen)

+  Unzureichender Uberflutungsschutz an Gebiuden
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Funktionsschwachen

Funktionsschwichen liegen nach § 136 Abs. 2 Nr. 2
vor, wenn das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben
erheblich beeintrichtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion im Stadtgebiet obliegen. In
Bezug auf den flieBenden und ruhenden Verkehr
gilt dies fiir die Belastungen auf den Hauptver-
kehrsachsen und den Parkraumdruck bei gleich-
zeitiger mangelnder Attraktivitat fiir den Rad- und
Fullverkehr, deren Forderung im Fahrrad- und
Nahmobilititsgesetz des Landes Nordrhein-West-
falen verankert ist. Fiir verschiedene Bereiche des
VU-Gebietes, insbesondere im siidlichen Nord-
markt-Quartier, besteht eine unzureichende Aus-
stattung von Griin- und Freiflichen, was durch die
hohe Bevolkerungsdichte und zum Teil fehlende
private Freiflichen (s. Substanzschwichen) einen
entsprechenden Nutzungsdruck auf die bestehen-
den o6ffentlichen Flidchen auslost. Dies fiihrt auch
zu Fehlnutzungen von Spiel- und Sportplétzen.
Auch die bedarfsgerechte Ausstattung mit Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur wurde als
Handlungsbedarf identifiziert. Hier sind vor allem
fehlende Schulpldtze und fehlende U3-Betreuungs-
moglichkeiten zu nennen.

Als besonders gewichtiger Aspekt ist in diesem Zu-
sammenhang die Sozialstruktur und das Ausmafd
der residentiellen Segregation zu nennen. Insbe-
sondere die Konzentration von sozial schwicher
gestellten Menschen (soziale Segregation) mit

den damit verbundenen Abwértstendenzen von
Gebieten bis hin zu ,sozialen Brennpunkten® wird
ebenfalls dem Tatbestand einer Funktionsschwa-
che im Sinne des Sanierungsrechtes zugeordnet, da
hierdurch ein Gebiet in der Erfiillung seiner Wohn-
funktion bzw. seiner wirtschaftlichen Situation und
Entwicklungsfahigkeit beeintrichtigt wird.?

Bezogen auf die in § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB ins-
besondere zu berticksichtigen Aspekte konnen die
Funktionsschwichen wie folgt benannt werden:

Fliellender und ruhender Verkehr (§ 136 Abs. 3 Nr.

2a BauGB)

«  Gefahrenstellen Fuf3- und Radverkehr

«  Fehlende bzw. unzureichend gestaltete Rad-
wege

«  Unattraktive bzw. fehlende durchgéngige fuf3-
laufige Wegeverbindungen; tlw. nicht barriere-

frei

«  Verkehrsbelastungen durch motorisierten
Individualverkehr

+  Fehlende Barrierefreiheit von Stadtbahn- und
Bushaltestellen

: Abb. 105: Spielplatz Duppelstrae im
~ Schleswiger Viertel, NRW.URBAN
- - _J

«  Parkraumdruck und ungeordnetes Parken im
offentlichen Raum

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfa-

higkeit des Gebiets unter Beriicksichtigung seiner

Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich (§

136 Abs. 3 Nr. 2b BauGB)

«  Soziale Segregation

«  Gewerbliche Leerstinde

« In Teilen fehlende fullldufige Erreichbarkeit
Nahversorgung

Die infrastrukturelle Erschliefung des Gebiets, sei-

ne Ausstattung mit und die Vernetzung von Griin-

und Freiflachen unter Beriicksichtigung der Be-

lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,

seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplitzen und

mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere

unter Berlicksichtigung der sozialen und kulturel-

len Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbe-

reich (§ 136 Abs. 3 Nr. 2c BauGB)

«  Bereiche mit unzureichender Griinversorgung

«  Starkregengefdhrdete Bereiche

«  Bereiche mit starker Hitzebelastung

«  Fehlende Strafenraumbegriinung

+  Uber-/Fehlnutzungen und Nutzungskonflikte
auf vorhandenen Griin- und Freifldchen

«  (Potenzielle) Angstraume

«  Mangelhafte Gestaltungen von Griinflichen
sowie Spiel- und Sportplitzen

«  Fehlende U3-Betreuungsplitze

«  Fehlende Schulplitze

Zusammenfassend liegen in dem VU-Gebiet
stiadtebauliche Missstinde sowohl in Form von
Substanz- als auch Funktionsschwichen im Sinne
des BauGB vor.

®ygl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (§ 136 BauGB, Rn. 92, Stand Oktober 2022] sowie
Ramsauer (2018)

62



5.2 Raumliche Fokussierung

Die zusammengefassten stddtebaulichen Missstdnde betreffen zwar ver-
schiedene Bereiche des VU-Gebietes, kumulieren sich jedoch vor allem
in bestimmten Bereichen des Nordmarkt-Quartiers. Vor diesem Hinter-
grund wurde wihrend der VU ein Abgrenzungsvorschlag erarbeitet,
welcher mit ungefahr 75 Hektar nur ca. 28,5 % des VU-Gebietes umfasst
und sich auf die zentralen Bereiche des Nordmarkt-Quartiers beschrankt
(s. Abbildung 106).

Legende

=== Abgrenzung Sanierungsgebiet (Vorschlag)

=== Abgrenzung VU-Gebiet

Abgrenzungsvorschlag
Sanierungsgebiet

VU Dortmund-Nordstadt

Abb. 106: Abgrenzungsvarschlag Sanierungsgehbiet, NRW.URBAN
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Fiir diese Fokussierung sprechen inhaltlich vor allem folgende Aspekte:

Von den 59 erfassten stddtebaulichen Problemimmobilien (Stand
31.12.2023) im Sanierungsverdachtsgebiet befinden sich 29 inner-
halb der Gebietsabgrenzung. Bei den ordnungsrechtlichen Problem-
immobilien liegen von 63 Objekten 28 innerhalb der Grenzen des
vorgeschlagenen Gebietes.

In der Bestandsanalyse der VU wurden insgesamt 3.058 Gebaude er-
hoben, wovon sich 1.078 und somit ca. 35 % innerhalb des Abgren-
zungsvorschlags befinden. Der Anteil der erfassten Gebdude mit
Substanzméngeln (schlechter Erhaltungszustand der Fassade und/
oder Dachbeschadigungen) liegt mit ca. 45 % (308 von 678) jedoch
deutlich hoher. Des Weiteren liegen von den insgesamt 62 erfassten
Innenhofe mit einer als gering eingeschétzten Aufenthaltsqualitét
26 innerhalb dieses Gebietes (ca. 42 %). Diese meist stark versiegel-
ten Innenhofe tragen zudem dazu bei, dass weite Teile des Abgren-
zungsvorschlags in der Klimaanalyse als hitzebelastete Bereiche
eingestuft werden.

Auch aus den Ergebnissen der Eigentiimer*innenbefragung l4sst
sich in diesem Gebiet ein erhShter Handlungsbedarf ableiten. Von
den 240 Objekten, fiir die deutliche Méngel bzw. ein schlechter bau-
licher Zustand angegeben wurden, befinden sich 101 innerhalb des
Abgrenzungsvorschlags (ca. 42 %).

Bezogen auf die 6ffentlichen Raume spricht u. a. fiir die Gebiets-
abgrenzung, dass sich hier 6 der insgesamt 10 erfassten Platzsitua-
tionen mit einem Aufwertungsbedarf befinden. Auflerdem kommt
den vorhandenen Griin- und Freiflichen aufgrund der Entfernung
des Bereiches zu grofleren Griinstrukturen und des festgestellten
Nutzungsdrucks eine hohe Bedeutung zu.

Der Abgrenzungsvorschlag enthélt sowohl das Stadtbezirkszentrum
Nordstadt (siidliche Miinsterstralle), als auch verschiedene Bereiche,
in denen in der Bestandsanalyse eine Konzentration von gewerbli-
chen Leerstdnden erfasst wurde.

Das Borsigplatz-Quartier wurde in den letzten Jahren durch umfang-
reiche Modernisierungen eines grofen Wohnungsunternehmens
gepragt. Auch im Hafen-Quartier hat die Stadt Dortmund in jiingerer
Vergangenheit Aufwertungstendenzen wahrgenommen. Durch die
in Kapitel 2.3 beschriebenen stddtebaulichen Groprojekte werden
diese Tendenzen in Zukunft moglicherweise weiter unterstiitzt. Im
Nordmarkt-Quartier konnten solche Aufwertungstendenzen in der
Form bislang nicht beobachtet werden.

Wie die nachfolgende Ubersicht zeigt, sind die Abweichungen in der
Sozialstruktur von dem gesamtstddtischen Durchschnitt in der Ge-
bietsabgrenzung nochmals stirker als im gesamten Stadtbezirk bzw.
dem Quartier Nordmarkt ausgepragt.



Daten Sozialstruktur Anteil U-25-Jahrige Anteil der nicht-deut-
(Stand 31.12.2023) schen Bevalkerung
(Stand 31.12.2023)
Stadt Dortmund 25,1% 21,8 %
Bezirk Innenstadt-Nord 35,1% 58,1%
Quartier Nordmarkt 36,9 % 62,2 %
Abgrenzungsvarschlag 37.9% 67,1 %

Tah. 5: Daten Sozialstruktur (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund]

Mit dieser Fokussierung wird auch den Erfahrungswerten aus dem
mittlerweile aufgehobenen Sanierungsgebiet ,Nordstadt-Programm® (s.
Kapitel 2.3) Rechnung getragen, wonach es fiir eine ziigige und zielge-
richtete Sanierung innerhalb des gesetzlich vorgeschriebenen Durch-
fiihrungszeitraums von hochstens 15 Jahren einer stiarkeren rdumlichen
Begrenzung bedarf. Zudem wurden die Kommunen im Zuge des Erlasses
der Stadtebauforderrichtlinie Nordrhein-Westfalen 2023 fiir zukiinftige
Beantragungen zur Stddtebauforderung dazu angehalten, die Handhab-
barkeit und Kompaktheit einer GesamtmalRnahme zu gewéhrleisten,

um diese im vorgegebenen zeitlichen Rahmen realistisch umsetzen zu
konnen. Das im nichsten Kapitel beschriebene Sanierungskonzept be-
zieht sich daher riumlich bereits auf den dargestellten Abgrenzungs-
vorschlag.

Arbeitslosenquote  Anteil Transfergeld-

(Stand 31.12.2022) empfanger*innen
[Stand 31.12.2022)
10,9 % 16,1 %
21,8 % 38,5%
23.0% 41,2 %
23,9% 44,9 %
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Sanierungskonzept

Um den festgestellten stadtebaulichen Missstdnden und Handlungsbe-
darfen zu begegnen, wurde im Rahmen der VU ein erstes Sanierungs-
konzept erstellt. Die Erarbeitung erfolgte unter Beriicksichtigung der
Anmerkungen der Beteiligungsverfahren und unter Mitwirkung ver-
schiedener Fachdmter der Stadt Dortmund. Raumlich bezieht es sich
auf den im Kapitel 5.2 abgeleiteten Fokussierungsbereich als mogliches
zukiinftiges Sanierungsgebiet.

6.1 Sanierungsziele

Das entwickelte Zielsystem besteht aus unterschiedlichen Bausteinen.
Als libergeordnete Zielsetzung wurde ein Zukunftsbild fiir den zukiinf-
tigen Sanierungsprozess formuliert. Die konkreten Sanierungsziele, die
zur Erreichung dieses Zukunftsbildes beitragen sollen, wurden, gemafd
den festgestellten Handlungsbedarfen, vier thematischen Perspektiven
zugeordnet. Zudem sind weitere themeniibergreifende Querschnittsziele
dargestellt, die fiir die erfolgreiche Gestaltung des Sanierungsprozesses
von hoher Bedeutung sind. Das Zielsystem wird im Folgenden vorgestellt
und ist zudem als Anlage 6 diesem Bericht beigefiigt.

Zukunftshild

Perspektiven fur den Perspektiven fur die
Gebaudebestand und lokale Okonomie und
die Blockinnenbereiche soziale Infrastruktur
Perspektiven fur den Perspektiven fur die
Stadtraum Mohilitatswende

Querschnittsziele
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Zukunftshild
Das fiir den zukiinftigen Sanierungsprozess formulierte Zukunftsbild
lautet:

Die zentrale Nordstadt besteht aus lebenswerten und sozial ausgewogenen
Quartieren. Die herausragenden Qualitaten der grof3stadtischen Blockrand-
strukturen mit ihrer urbanen Mischnutzung, ihrem baukulturellen Wert und
ihrem histarischen Gebaudebestand sind wiederhergestellt und erlebbar. Der
zeitgemafie Wohnraum sowie ein attraktives Wohnumfeld sprechen breite
Bevolkerungsgruppen an. Die offentlichen Raume laden zu Aufenthalt, Begeg-
nung und Interaktion ein. In ihre Weiterentwicklung werden die Bewohner*innen
kontinuierlich einbezogen.

Perspektiven fir den Gebaudebestand und die Blockinnenbereiche

Bedarfs- und zielgruppengerechte Anpassung des Wohnraums/
Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand

Entsprechend dem entwickelten Zukunftsbild, wonach das Gebiet als
Wohnstandort fiir breitere Bevolkerungsgruppen attraktiver gemacht
werden soll, ist als erstes Sanierungsziel die bedarfs- und zielgruppen-
gerechte Anpassung des Wohnraums sowie der Abbau von Barrieren (z.
B. Stufen) im Wohnungsbestand formuliert. Zu diesem Sanierungsziel
gehoren folgende Unterziele:

«  Reduzierung von Belastungen durch Lirm- und Schadstoffimmissio-
nen sowie Hitze

«  Behebung von Modernisierungsstaus

«  Verbesserung der Wohnraum- und Wohnumfeldqualitat (Ausstat-
tung, zeitgeméfRe Grundrisse, Abbau von Barrieren, Freisitze etc.)

«  Erhalt und kritische Wiederherstellung der besonderen Qualititen
von Althauwohnungen (z. B. historische Tiiren, Zargen, Holzful3bo-
den und Deckenho6hen)

«  Forderung des Ausbaus von Dachgeschosswohnungen unter Bertick-
sichtigung der Integration in die Gebaudekubatur und Umgebung
sowie der Schaffung qualitdtvollen Wohnraums

«  Forderung von Wohnraumangeboten fiir unterschiedliche Nachfra-
gegruppen, auch durch Schaffung von geférdertem Wohnraum

«  Schaffung von Wohnraum fiir grof3e Familien

«  Forderung gemeinschaftlicher Wohnformen (z. B. inklusives Woh-
nen)

Vermeidung und Erttichtigung von Prohlemimmohilien

Wie bereits an verschiedenen Stellen dargestellt, konnten in den vergan-

genen Jahren einige Erfolge auf dem Handlungsfeld der stddtebaulichen

Problemimmobilien in der Nordstadt verzeichnet werden. Da noch nicht

alle Hartefélle gelost werden konnten und einzelne Immobilien sich zu

neuen Problemimmobilien entwickeln, bestehen weiterhin Handlungs-

bedarfe, weswegen die Vermeidung und Ertiichtigung solcher Immo-

bilien ein weiteres Sanierungsziel darstellt. Zu diesem Sanierungsziel

gehoren folgende Unterziele:

« Intervention bei baulicher Verwahrlosung und/oder nicht angemes-
sener Nutzung

«  Beseitigung von Missstinden und Behebung von Mingeln durch ko-
operative und/oder hoheitliche Instrumente

«  Vermeidung von negativen Ausstrahlungseffekten auf das Umfeld

«  Einbindung und Férderung privater Investor*innen

+  Kommunaler Erwerb bei Hérteféllen
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Erhalt des baukulturellen Erbes und Wiederherstellung der historischen Fassa-
den- und Ortshilder

Die stiadtebauliche Struktur und der (griinderzeitliche) Geb4dudebestand

stellen ein wichtiges Potenzial des Gebietes dar, auf dessen Erhalt bzw.

Wiederherstellung dieses Sanierungsziel abzielt. Dazu gehoren folgende

Unterziele:

«  Erhalt der denkmalwerten und besonders erhaltenswerten Gebaude
mit ihren historischen Fassaden, Treppenrdumen und Dichern

«  Wiederherstellung der urspriinglichen/historischen attraktiven
Fassadenbilder und Dachlandschaft durch Riickbau von tiberform-
ten Fassaden (z. B. Erdgeschosszone), sowie den Einbau passender
Fenster und den Aufbau der urspriinglichen Dachformen

«  Wiederherstellung des urspriinglich einheitlichen Stadtbildes (Ein-
heit in der Vielfalt) und harmonische Integration von Neubauten
(Ensemblegedanken) in den historischen Bestand

Harmanisierung des Gebaudebestandes und des baulichen Umfeldes zur Schaf-
fung bzw. Wiederherstellung eines einheitlichen, attraktiven Stadtbildes

Dieses Sanierungsziel tragt ebenfalls zu einer Aufwertung der Stadtge-

stalt bei und formuliert hierzu folgende Unterziele:

«  Stddtebauliche Integration von Neubauten im Sinne der urspriingli-
chen stadtebaulichen Konzeption (geschlossene, parzellierte Block-
randbauweise mit gegliederten, plastischen Strallenfassaden). Dies
umfasst auch das Schlieflen von Bauliicken und die Aufstockung von
Geschossen.

«  Standortgerechte Umgestaltung von Giebelwdnden

Energetische und klimagerechte Anpassung der Bausubstanz unter Wahrung
von Gestaltungsqualitaten

Bei der Erreichung der allgemeinen Klimaschutzziele, in deren Zusam-

menhang die Stadt Dortmund eine Klimaneutralitit bis zum Jahr 2035

anstrebt, spielt der Gebdudesektor eine wichtige Rolle. Die Bestands-

erhebungen und Beteiligungsverfahren haben gezeigt, dass hierzu grof3e

Anpassungsbedarfe bestehen. Zur Vermeidung von Zielkonflikten sollen

dabei jedoch auch gestalterische Qualitdten gewahrt werden. Zu diesem

Sanierungsziel gehoren folgende Unterziele:

«  Einhaltung gesetzlicher Anforderungen und Anreize fiir h6here
Standards

+  Keine Zerstérung oder Uberformung von denkmalwerten bzw. be-
sonders erhaltenswerten Fassaden und Dachern

«  Einsatz nachhaltiger Baustoffe

«  Ausbau von Dach- und Fassadenbegriinung

+  Stdrkung erneuerbarer Energien zur Stromversorgung

+  Umbau in CO,-/klimaneutrale Warmeversorgung

Gestaltung von standortgerechten nutzungsgemischten Innenhofen zur Siche-
rung lebendiger Quartiere

Wie die Ergebnisse der durchgefiihrten Erhebungen und Beteiligungs-
verfahren gezeigt haben, weisen viele Blockinnenbereiche erhebliche
Potenziale hinsichtlich der Verbesserung von Gestaltung und Nutzbar-
keit auf. Die heterogenen Nutzungen und Funktionen bediirfen jedoch
einer differenzierten Betrachtung, weshalb zur zukiinftigen Gestaltung/
Nutzung der Innenhéfe mehrere Sanierungsziele formuliert wurden.
Das erste Ziel stellt auf die Gestaltung von standortgerechten nutzungs-
gemischten Innenhofen zur Sicherung lebendiger Quartiere ab, was
konkret durch folgende Unterziele erreicht werden soll:

+  Erhalt funktionierender Nutzungsmischung

«  Entwicklung von Losungen fiir Betriebe mit Nutzungskonflikten (u.



a. Larmschutz, Verlagerung von nicht standortgerechten Betrieben,
Begriinung, Entsiegelung, gldserne Produktion, Nutzung von Syn-
ergieeffekten wie z. B. Abwirme)

«  Schaffung qualititvoller Wohnangebote bei entsprechenden Stand-
ortvoraussetzungen

Gestaltung van grinen Innenhafen zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Stadtokologie

In einem stark verdichteten stadtischen Raum wie der Nordstadt mit ent-

sprechenden Hitzebelastungen tragen begriinte Innenhoéfe zur Verbesse-

rung des Mikroklimas und der Stadt6kologie bei. Das Ziel der Gestaltung von

griinen Innenhdéfen soll daher durch folgende Unterziele erreicht werden:

«  Entsiegelung von Fliachen

«  Retention und Speicherung des Regenwassers

«  Begriinung und standortgerechte Bepflanzung der Flichen

«  Nutzflichen zum Géirtnern

+  Begriinung von Fassaden und Dichern, die keinen besonderen bau-
kiinstlerischen Wert besitzen

+  Riickbau von nicht erhaltenswerten Nebengebduden

Gestaltung von gemeinschaftlichen Innenhéfen zur Verbesserung der Freizeit-
und Lebensqualitat

Eine gemeinschaftliche Gestaltung von Blockinnenbereichen kann dar-
iiber hinaus zu einer Verbesserung der Freizeit- und Lebensqualitit bei-
tragen. Bei den entsprechend hierfiir geeigneten Innenhofen, die u. a. auf
Grundlage der geplanten Blockkonzepte (s. Kapitel 6.2) identifiziert wer-
den, soll diese Zielsetzung anhand folgender Unterziele erreicht werden:
«  Schaffung von geschiitzten, privaten Freirdumen, ,Ruhige Bereiche®
«  Schaffung gemeinschaftlicher Flichen fiir Bewohner*innen mit
hoher Aufenthalts- und Spielqualitit

Perspektiven fur die lokale Okonomie und soziale Infrastruktur

Starkung der lokalen Okonomie, Versorgungseinrichtungen, sozialen Infrastruk-
tur und wohnortnahen Arbeitsplatze

Entsprechend dem Leitbild einer nutzungsgemischten ,Stadt der kurzen

Wege“, welches zunehmend unter dem Stichwort der ,,15 Minuten-

Stadt“ gefasst wird, zielt der kiinftige Sanierungsprozess nicht nur auf

die Verbesserung der Wohnsituation ab. Stattdessen soll das Gebiet auch

als Arbeits- und Bildungsstandort gestéarkt bzw. gesichert werden, was

nicht zuletzt im Hinblick auf die aktuelle Sozialstruktur von besonderer

Relevanz erscheint. Des Weiteren zielt dieses Sanierungsziel auf die

Verbesserung der Versorgungssituation ab - sowohl in quantitativer, als

auch qualitativer Hinsicht. Die Masterplane , Einzelhandel” und ,Vergnii-

gungsstitten” stellen hierzu entsprechende Grundlagen bereit. Insge-

samt gehoren zu diesem Sanierungsziel folgende Unterziele:

«  Steuerung und Verbesserung der Qualitit des Branchenmixes

«  Verhinderung/Reduzierung Ansiedlungen von Gewerbebetrieben
mit Storpotenzial (z. B. Vergniigungsstatten, Shisha-Bars, Internet-
cafés)

«  Stiarkung/Sicherung von wohnortnahen Arbeitspldtzen

«  Funktionale Zonierung unter Beriicksichtigung des Konzeptes der
15-Minuten (Nord-)Stadt

+  Ausbau/Sicherung der Nahversorgung

«  Bedarfsgerechte Anpassung der sozialen Infrastruktur

2 Stadtplanerisches Kanzept, wonach alle Bedarfe des tdglichen Lebens vom Waohnort aus inner-
halb von 15 Minuten mit dem Rad, zu FuB oder mit dem OPNV erreichbar
sind. [vgl Lauter 2023]
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Entwicklung von standortgerechten Nutzungsperspektiven fur gewerbliche
Leerstande unter Bertcksichtigung der funktionalen Zonierung

Das Stadtbezirkszentrum Nordstadt (stidliche Miinsterstrafie) soll in dem
kiinftigen Sanierungsprozess in seiner Funktion erhalten bzw. weiter
gestarkt werden. Dementsprechend sollen hier Leerstinde in den Erd-
geschossen durch neue gewerbliche Nutzungen aktiviert werden. In den
ibrigen Bereichen des Gebietes sind zur Vermeidung von Leerstdnden
auch andere Nutzungen moglich. Eine Umwandlung in Wohnraum soll
jedoch an stiddtebaulich priagenden 6ffentlichen Raumen (Eck-/Platzsitu-
ationen) nur nachrangig in Betracht kommen.
Zu diesem Sanierungsziel gehdren folgende Unterziele:
«  Aktivierung von gewerblichen Leerstdnden in Erdgeschossen, insbe-
sondere im Stadtbezirkszentrum Nordstadt (siidliche Miinsterstraf3e)
«  AuBerhalb Stadtbezirkszentrum Nordstadt (siidliche Miinsterstralle):
An stddtebaulich pragenden 6ffentlichen Rdumen alternativ sozio-
kulturelle Umnutzung (bspw. kulturelle, soziale und medizinische
Einrichtungen) bzw. in {ibrigen Bereichen alternativ Umnutzung zu
Wohnen unter Berticksichtigung der Rahmenbedingungen der Bau-
substanz

Perspektiven fur den Stadtraum
Klimagerechte Anpassung der 6ffentlichen Raume

Das Gebiet soll in seiner Resilienz gegeniiber zunehmenden Phino-

menen wie Hitzeperioden oder Starkregenereignisse gestirkt werden.

Damit wird auch dem Anspruch der Umweltgerechtigkeit Rechnung

getragen, wonach fiir alle Menschen in Deutschland gleichermallen

gesunde Umwelt- und Lebensverhéltnisse geschaffen werden sollen. Die

klimagerechte Anpassung der 6ffentlichen Rdume stellt daher das erste

Sanierungsziel fiir den Stadtraum mit folgenden Unterzielen dar:

+  Begriinung, Baumpflanzungen und Entsiegelung zur Hitzereduzie-
rung und Verbesserung der Klimaresilienz

«  Integration von Wasser in der Stadt zur Kiihlung des Stadtklimas

«  Verbesserung der Biodiversitit

+  Umsetzung einer wassersensiblen Stadtentwicklung

«  Schaffung/Starkung von Griinvernetzungen

Aufwertung und Umgestaltung von offentlichen Straden- und Platzraumen

Die Bestandsanalyse dieser VU hat verschiedene Gestaltungsdefizite

von offentlichen Stralen- und Platzraumen offenbart. Im Rahmen einer

kiinftigen Sanierungsmalinahme soll eine entsprechende Aufwertung

und Umgestaltung anhand folgender Unterziele erfolgen:

«  Entwicklung von klima- und umweltgerechten 6ffentlichen Rdumen
mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsqualitit

+  Harmonisierende Gestaltung von 6ffentlichen Freiflichen mit dem
historischen Gebaudebestand

«  Nutzbarmachung von oder sinnvoller Umgang mit ,Restflachen” (u.
a. zur Vermeidung von Miillablagerungen)

«  Umgestaltung von Spielplitzen (unter Bertiicksichtigung von Klima-
anpassung und Funktionszuweisung)

Gestaltung der stadtebaulichen (Eingange und) Ubergange und Verkniipfungen

Unter dem Stichwort ,Eingédnge in die Nordstadt“ beschiftigt sich die
Stadt Dortmund bereits seit lingerem mit den Eingangssituationen in
das Gebiet. Standen bei fritheren Stadterneuerungsmafnahmen dabei
vor allem die breiten Bahnunterfithrungen am siidlichen Rand der
Nordstadt im Mittelpunkt, sollen nun andere Eingangs- und vor allem
auch Ubergangssituationen und Verkniipfungen zwischen dem Sanie-



rungsgebiet und der benachbarten Quartiere (Hafen, Borsigplatz) in den
Blick genommen werden. Konkret geht es um die Umsetzung folgender
Unterziele:

+  Inszenierung von Eingangssituationen

+  Aufwertung von Ubergingen zu anderen Quartieren

«  Aktivierung von Brachflachen

«  Reduzierung von Barrieren und Angstraumen

Perspektiven fir die Maobilitatswende
Reduzierung des Motorisierten Individualverkehrs

Die durchgefiihrten Bestandserhebungen und Beteiligungsverfahren
haben zum Teil starke Belastungen des Gebietes durch den flielenden
und ruhenden Individualverkehr ergeben. Zur Reduzierung dieser Be-
lastungen sollen im Rahmen der Sanierung folgende Unterziele verfolgt
werden:

«  (Neu-)Ordnung des ruhenden Verkehrs

«  Starkung der Sharing-Angebote

+  Reduzierung von Liarm-/Schadstoffimmissionen

Farderung von fufdlaufigen Verbindungen

Waren auch in der Nordstadt die groen Sanierungsmafnahmen in den

1970er-Jahren noch vielfach auf das Leitbild der autogerechten Stadt aus-

gerichtet, sollen im Sinne der Mobilitdtswende zukiinftig die Rahmenbe-

dingungen fiir andere Verkehrsteilnehmer weiter verbessert werden. Im

Sinne des dinischen Stadtplaners Jan Gehl, nach dem Stadte ,bauliche

Einladungen® an seine Bewohner*innen zum zu Full gehen aussprechen

sollten®, werden zur Férderung von fulllaufigen Verbindungen folgende

Unterziele verfolgt:

«  Starkung der kleinrdumigen Erreichbarkeit (Stadt der kurzen Wege)

«  Schaffung durchgéngiger und sicherer Wegeverbindungen/-querun-
gen

«  Verbesserung der Barrierefreiheit

«  Schaffung/Freihaltung ausreichender Gehgassen

+  Schaffung von Rast- und Aufenthaltsmdglichkeiten

Forderung des Fahrradverkehrs

Neben Fullginger*innen zéhlen auch Fahrradfahrer*innen zu den

»schwachen Verkehrsteilnehmenden®. Wie die Bestandsanalyse und

Beteiligungsverfahren gezeigt haben, bestehen auch fiir Radwegeinfra-

struktur grof3e Verbesserungspotenziale, die im Rahmen der Sanierung

durch folgende Unterziele erreicht werden sollen:

«  Verbesserung der Nord-Siid-Verbindung im Radverkehr

«  Verbesserung der Ost-West-Verbindung im Radverkehr

«  Radverkehr als System denken (z. B. sichere Abstellanlagen, Sha-
ring-Angebote)

«  Reduzierung des Kfz-Verkehrs auf zentralen Radrouten z. B. durch
den Einbau von Diagonalsperren

Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs [Bus- und Stadtbahn-Linien)

Als vierte Perspektive fiir die Mobilitdtswende soll im Rahmen der Sanie-
rungsmalinahme eine Forderung des Offentlichen Personennahverkehrs
verfolgt werden. Zu diesem Sanierungsziel gehoren folgende Unterziele:
«  Verbesserung von Verbindungen und Taktung

«  Barrierefreier Ausbau der Haltestellen

¥ vgl. Gehl [2015)
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Querschnittsziele

Beteiligung/Aktivierung der Eigentiimer*innen, Bewohner*innen und sonstigen
Betroffenen

Wie im einleitenden Kapitel 1.2 dargestellt, zeichnen sich stddtebauliche
Sanierungsmalinahmen durch eine starke Verzahnung von 6ffentlichen
und privaten Initiativen aus. Insofern ist fiir den Erfolg einer zukiinfti-
gen Sanierungsmalfinahme die stetige Beteiligung und Aktivierung der
privaten Eigentiimer*innen besonders wichtig. Daneben sollen auch die
Bewohner*innen und alle sonstigen Betroffenen der Sanierung kontinu-
ierlich eingebunden werden, um den Anforderungen des § 137 BauGB zu
entsprechen.

Integrierte Ansatze zur Verbesserung der Sauberkeit

Die fiir die VU durchgefiihrten Beteiligungsverfahren haben gezeigt,
dass viele Eigentilimer*innen und Bewohner*innen das Vermiillungspro-
blem in dem Gebiet als storend empfinden. Gleichzeitig wurde jedoch
deutlich, dass es sich hierbei um eine komplexe Problemstellung handelt
und bisherige Losungsansitze der Stadt Dortmund (noch) nicht die ge-
wiinschten Wirkungen gezeigt haben. Insofern sollen im Rahmen der Sa-
nierungsmalinahme unter Beteiligung der mallgebenden Akteur*innen
integrierte Ansitze zur Verbesserung entwickelt und verfolgt werden.

Beitrag zu den strategischen Zielen des Integrierten Handlungskonzeptes

Wie in Kapitel 2.3 dargestellt, hat im Dezember 2023 der Rat der Stadt
Dortmund das neue integrierte Handlungskonzept (InHK) fiir die Nord-
stadt beschlossen. Es besteht aus einem Rahmenkonzept und vier (zum
Teil noch in Erarbeitung befindlichen) Einzelkonzepten, die sich auf die
unterschiedlichen Stadterneuerungsgebiete beziehen. Das InHK zu dem
geplanten Stadterneuerungsgebiet , Zentrale Nordstadt®, welches auch
das mogliche zukiinftige Sanierungsgebiet vollstdndig einschlief3t, wurde
ebenfalls im Dezember 2023 beschlossen. Zur Erreichung der darin be-
schriebenen strategischen Ziele soll die kiinftige Sanierungsmafnahme
einen wichtigen Beitrag leisten.

Einbettung in den Gesamterneuerungsprozess Nordstadt

Neben dem Gebiet ,,Zentrale Nordstadt“ sind im Rahmen der drei Grol3-
projekte Westfalenhiitte, Hafen und nordliches Hauptbahnhofumfeld
weitere Stadterneuerungsgebiete geplant. Auerdem wird die Stadt Dort-
mund weitere Projekte fiir die Stadtentwicklung in der Nordstadt verfol-
gen, darunter das Projekt ,nordwirts“ (Laufzeit noch bis 2025) und den
»Aktionsplan Soziale Stadt“ (s. Kapitel 2.3 und 2.4). Im Sinne des Erfolgs
der Stadterneuerung in der Nordstadt erscheint es erforderlich, dass sich
die Sanierungsmafinahme als ein ,Teilprojekt” in diesen Gesamterneue-
rungsprozess sinnvoll einfiigt. Dazu gehort insbesondere ein konstanter
Informations- und Erfahrungsaustausch, um die unterschiedlichen Bau-
steine intensiv miteinander zu verzahnen.

Effiziente Projekt- und Prozesssteuerungen

Nicht nur hinsichtlich der Verkniipfung mit anderen Projekten in der
Nordstadt, sondern auch fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung als eine stddtebauliche Gesamtmalinahme ist die Schaffung
von effizienten Projekt- und Prozessstrukturen wichtig. Dazu gehort
neben der Einbindung von externen Projektpartnern insbesondere die
verwaltungsinterne Organisation. Die im Zuge der VU erarbeiteten Vor-
iiberlegungen sind iiber geeignete Methoden wie z. B. Organigramme,
Projektstrukturplédne, Prozessstrukturen oder Work-Flows zu konkretisie-



ren, um Zustandigkeiten, Verantwortlichkeiten und
Entscheidungskompetenzen besser zu definieren.

6.2 MafdhahmenUbersicht

Nachfolgend wird eine Ubersicht zu den bislang
geplanten MafBnahmen zur Erreichung der Sanie-
rungsziele gegeben. Dabei erfolgt gegliedert nach
den einzelnen Zielperspektiven zundchst eine Be-
schreibung der jeweiligen Kernmafnahmen. Diese
werden federfiihrend durch die Sanierungsstelle,
die von ihr extern Beauftragten und andere be-
teiligte Fachamter der Stadt Dortmund im Rahmen
der Projektstruktur der Sanierungsmafinahme be-
treut bzw. durchgefiihrt. Auch fiir die Gesamtmaf-
nahme generierte Férdermittel sollen ausschlief3-
lich fiir diese Kernmalinahmen eingesetzt werden.
Anschlieend erfolgt eine Auflistung weiter
geplanter 6ffentlicher und privater Mafnahmen,
die zwar aullerhalb der Projektstruktur angesiedelt
sind, jedoch ebenfalls einen Beitrag zur Erreichung
der Sanierungsziele leisten. Die ausfiihrliche Maf3-
nahmeniibersicht ist diesem Bericht in der Anlage
6 beigefiigt.

Prozessbegleitende Mafnahmen
Sanierungsmanagement

Zur weiteren Vorbereitung sowie Durchfiihrung
der vorgesehenen Sanierungsmalinahme plant die
Stadt Dortmund die Beauftragung eines externen
Sanierungsmanagements, welches die Verwaltung
(und hier insbesondere die beim Amt fiir Stadt-
erneuerung angesiedelte Sanierungsstelle) bei ver-
schiedenen Aufgaben unterstiitzt. Es soll sich dabei
nach derzeitigem Stand um einen Sanierungsbe-
auftragten handeln, der keine Mallnahmen selbst
durchfiihrt, keinen Grunderwerb titigt und keine
Mittel bewirtschaftet.

Offentlichkeitsarbeit, Information und Beteiligung

Zu den Aufgaben der Sanierungsstelle und des
Sanierungsmanagements soll eine kontinuier-
liche Offentlichkeitsarbeit sowie Information und
zielgruppengerechte Beteiligung der Betroffenen
gehoren. Sowohl durch die im Rahmen der VU
durchgefiihrten Formate als auch durch andere
Projekte in der Nordstadt (z. B. ,,Griiner Ring“) be-
stehen Erfahrungswerte, wie solche (auch aufsu-
chenden) Beteiligungsformate gestaltet und weiter
optimiert werden kdnnen. Hierzu kann beispiels-
weise die Einrichtung eines Sanierungsbeirats
sowie geeigneter Kommunikationskanéle (z. B.
Website, Newsletter, Sanierungszeitung) gehoren.
Grundsatzlich ist bei allem Formaten zu priifen, ob
sich diese auf das Sanierungsgebiet beschrinken
oder Synergien mit den anderen Projekten in der
Nordstadt genutzt werden konnen.

Stakeholdermanagement/Netzwerkarbeit

Im Rahmen der Sanierungsmalinahme sollen
Netzwerke zu wichtigen Stakeholder*innen und
Akteur*innen in der Nordstadt gestéarkt bzw. neu
geschaffen werden. Zu Beginn ist hierfiir zunachst
eine entsprechende Analyse der Akteurslandschaft
erforderlich. Die identifizierten Stakeholder*innen
sind anschlielend iiber die oben erwdhnten For-
mate, aber ggf. auch iiber neu zu schaffende bzw.
bilaterale Kommunikationskanile einzubinden.

MafRnahmen Perspektiven fur den Gebaudebestand und
die Blockinnenbereiche

Abschluss Modernisierungsvereinbarungen nach §§ 7h,
10f und 11a EStG

Gemal § 148 BauGB obliegt die Durchfiihrung

von BaumafRnahmen wie Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen grundsétzlich den
privaten Eigentiimer*innen. Um diese in die Ziel-
setzungen der GesamtmafRnahme zu integrieren
und zu koordinieren und zudem den Eigentii-
mer*innen die Mdoglichkeit der erhhten steuer-
lichen Abschreibungsméglichkeiten in Sanierungs-
gebieten zu erdffnen, sind hierzu entsprechende
Modernisierungsvereinbarungen gemalf$ §§ 7h, 10f
und 11a EStG zu schlieRen. Zielsetzung soll hier
im Vergleich zur alten Sanierungsmafnahme die
(weitere) quantitative Steigerung der Abschliisse
von solchen Vereinbarungen durch entsprechende
Beratungs- und Unterstiitzungsangebote sein.

Beratung zu Sanierung und (energetischer] Modernisie-
rung

Abgesehen von dem Abschluss von Modernisie-
rungsvereinbarungen sind umfangreiche Bera-
tungsangebote fiir die privaten Eigentiimer*innen
vorgesehen. Diese werden vor allem durch das
Sanierungsmanagement und ergdnzend durch ver-
schiedene Fachidmter der Stadt Dortmund geleistet.
Bei Fragen der energetischen Modernisierung
gehort hierzu insbesondere das beim Umweltamt
angesiedelte Dienstleistungszentrum Energieeffi-
zienz und Klimaschutz (dlze). Ein wichtiger Aspekt
bei den Beratungsleistungen ist die Information
tiber geeignete Forderprogramme. Hierzu kon-
nen sowohl kommunale Forderprogramme der
Stadt Dortmund (Schallschutzfensterprogramm,
Forderung von Dach- und Fassadenbegriinungen)
als auch landes- bzw. bundesweite Férderungen (z.
B. Wohnraumférderung NRW, KfW) gehdren. Uber
die Eigentiimer*innenbefragung sowie entspre-
chende Bauantréage bzw. -Voranfragen liegen der
Stadt Dortmund bereits Erkenntnisse zu verschie-
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denen kurz- und mittelfristig geplanten Mafnah-
men privater Eigentlimer*innen vor. Mit Hilfe der
beschriebenen Beratungs- und Forderungsange-
bote soll der Umfang der privaten Investitionen im
Sanierungsgebiet weiter gesteigert werden.

Hof- und Fassadenprogramm

Wahrend sich die oben genannten kommunalen
Forderprogramme auf die gesamte Stadt Dortmund
beziehen, konnen Mittel aus Hof- und Fassaden-
programmen nur in bestimmten Gebieten in An-
spruch genommen werden. Das bereits seit einigen
Jahren existierende Hof- und Fassadenprogramm
in der Nordstadt soll in dem Stadterneuerungs-
gebiet ,Zentrale Nordstadt” fortgefiihrt werden.
Dabei ist ein priorisierter Mitteleinsatz im geplan-

Abh. 107: mit Mitteln des Hof- und Fassaden-

programm gefordertes Gebaude, NRW.URBAN

ten Sanierungsgebiet vorgesehen. Zu den forderfa-
higen Mallnahmen gehort vorrangig die Gestaltung
und Instandsetzung von Fassaden sowie die Auf-
wertung von Hoffldchen. Voraussetzung ist, dass
diese baualtersgerecht ausgefiihrt wird und sich
attraktivititssteigernd auf das Umfeld, insbesonde-
re den offentlichen Raum, auswirkt.

Erwerb/Sanierung/Ruckbau Problemimmohilien

Die bewihrte Strategie der Stadt Dortmund zur
Vermeidung und Ertiichtigung von Problemimmo-
bilien soll in einem zukiinftigen Sanierungsgebiet
fortgesetzt werden. Diese Strategie besteht aus
vier Stufen. Wird ein Objekt in der ersten Stufe als
Problemimmobilie erfasst, geht es in der zweiten
Stufe zunédchst um die Klarung der Eigentiimer*in-
nensituation und Interventionsmoglichkeiten. In
der dritten Stufe wird der Kontakt mit den Eigen-
timer*innen gesucht und ausgehend von einer
Erstberatung die unterschiedlichen Férdermog-
lichkeiten (s. oben) zur Beseitigung der Missstdnde

aufgezeigt. Ist keine Kooperation bzw. Bereitschaft
zur Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen
erkennbar, kann die Androhung und Erlass eines
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

nach § 177 BauGB in Betracht kommen. Im Fall
einer fehlenden Perspektive auf Beseitigung der
Missstidnde wird in der vierten Stufe schliellich
ein Eigentlimer*innenwechsel forciert. Hierbei
kommen sowohl ein (Zwischen-) Erwerb durch die
Stadt Dortmund bzw. die Dortmunder Stadtent-
wicklungsgesellschaft als auch durch wohnungs-
wirtschaftliche und private Akteure sowie die
Einleitung eines Zwangsversteigerungsverfahrens
in Frage. Beim Erwerb von Problemimmobilien
kann innerhalb von Sanierungsgebieten das der
Stadt zustehende allgemeine Vorkaufsrecht nach §
24 BauGB genutzt, welches nach § 27a BauGB auch
zugunsten Dritter ausgelibt werden kann. Dieses
kann durch eine Abwendungsvereinbarung mit der
Stadt Dortmund abgewendet werden, sofern die
Eigentlimer*innen ein tragfdhiges Sanierungskon-
zept vorlegen. Die Sanierung der entsprechenden
Objekte erfolgt dann durch die jeweiligen Eigen-
tlimer*innen. Lassen die Rahmenbedingungen ein
wirtschaftlich tragfihiges Sanierungskonzept nicht
zu, kann in Ausnahmeféllen als ,,Ultima Ratio®
auch ein Riickbau solcher Objekte gepriift wer-
den. Auch ist es moglich, dass die Stadt Dortmund
Gebaude nach einem Zwischenerwerb iiber ein
Interessenbekundungsverfahren, mit dem Fokus
auf das beste Konzept, zum Verkehrswert an eine*n
private*n Investor*in verkauft.

Erarbeitung und Umsetzung Gestaltungsvargaben

Zur Konkretisierung der gestalterischen Zielsetzun-
gen fiir den Gebdudebestand ist zu Beginn des Sa-
nierungsprozesses die Erarbeitung entsprechender
Gestaltungsvorgaben geplant. Inhaltlich kénnen
diese u. a. Aussagen zu Fassadengliederung/-ober-
flaichen/-materialitét, zur Groe und Gestaltung

Abb. 108: Problemimmohilie in der Heroldstrafde,
NRW.URBAN




von Werbeanlagen und Vordéchern sowie fiir die
Aullenbereiche von Gewerbe-/Gastronomiebetrie-
ben enthalten. Des Weiteren kdnnen die Vorgaben
die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume in Bezug
auf Rhythmisierung, Gliederung, Materialitdt und
Moblierung (z. B. Aulengastronomie) betreffen.
Neben diesen inhaltlichen Aspekten sollen im
Rahmen der voraussichtlich extern zu vergebenen
Leistungen Vorschlége fiir eine geeignete recht-
liche Form (z. B. Gestaltungssatzung) sowie zu
etwaigen rdumlichen Differenzierungen im Sanie-
rungsgebiet erarbeitet werden. Die Umsetzung der
Vorgaben obliegt mit Hilfe von entsprechenden
Beratungs- und Unterstiitzungsangeboten den
privaten Eigentiimer*innen. Die Einhaltung der
Vorgaben wird durch die Stadt Dortmund und das
Sanierungsmanagement kontrolliert.

Aufstockungsmafdnahmen/BaullickenschlieRungen

Aufstockungsmafnahmen und Bauliickenschlie-
Bungen sollen nicht nur das Wohnraumangebot
im geplanten Sanierungsgebiet erweitern, sondern
gleichzeitig zu einer Harmonisierung des Stadtbil-
des beitragen. Zu den betreffenden Grundstiicken
sind durch das Sanierungsmanagement Erstbera-
tungen in Form von Ideenskizzen vorgesehen, bei
denen beispielweise Einschitzungen zu den bau-
lichen sowie planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Realisierungsmoglichkeiten gegeben werden.
Die Umsetzung dieser Mallnahmen erfolgt durch
die privaten Eigentiimer*innen. Bei Aufstockungs-
mafinahmen kann es sich neben dem Ausbau bzw.
Umbau eines bereits vorhandenen Dachgeschosses
auch um die Ergédnzung von Geschossen bei nied-
riggeschossigen Gebdauden handeln. Ziel dabei ist
immer, dass sich die baulichen Strukturen zukiinf-
tig besser in ihre Umgebung einfiigen.

Entwicklung Areal Kielstraf3e 26

Das Grundstiick Kielstraf3e 26 ist nach dem Riick-
bau des fritheren Hochhauses bislang nicht neu
bebaut worden. Im Rahmen der Sanierungsmal3-
nahme soll eine Machbarkeitsstudie in Auftrag ge-
geben werden, die fiir das Areal neue Nutzungsper-
spektiven entwickelt und aufzeigt. Entsprechend
den Ergebnissen ist anschliellend eine Neubebau-
ung und -gestaltung vorgesehen.

Unterstitzung gemeinschaftlicher Wohnfarmen

Die Stadt Dortmund unterstiitzt gemeinschaftliche
Wohnformen wie z. B. Mehrgenerationenwohnen,
Wohngruppen mit Serviceangebot, Wohnen im
Alter oder gemeinschaftsorientiertes Wohnen. Da
solche Projekte hiufig nicht nur einen Mehrwert
fiir die jeweiligen Bewohner*innen, sondern auch
die umliegenden Quartiere darstellen, soll im Rah-
men der Sanierungsmalinahme die Realisierung
solcher Projekte in dem Gebiet angestrebt werden.
Wiahrend Projekte im Neubau dabei individuell auf

die jeweiligen Nutzungsanspriiche zugeschnitten
werden kdnnen, kommt in dem geplanten Sanie-
rungsgebiet alternativ auch die Umnutzung von
bestehenden Gebduden als moglicherweise wirt-
schaftliche Variante in Betracht.

Entwicklung und Umsetzung von Blockkonzepten

Die Sanierungsziele und Entwicklungsperspektiven
fiir die Blockinnenbereiche sollen im Rahmen von
individuellen Blockkonzepten konkretisiert und
fortgeschrieben werden. Hierzu werden zunéchst
die planerischen, baulichen und sozio6konomi-
schen Rahmenbedingungen des jeweiligen Bau-
blocks analysiert und anschlieffend unter Beteili-
gung der Eigentiimer*innen und Bewohner*innen
neue Entwicklungsperspektiven erarbeitet, deren
Umsetzung durch die privaten Eigentiimer*in-

nen erfolgt. Insbesondere bei Begriinungs- und
Entsiegelungsmalinahmen kénnen dabei Forder-
mittel der Stadt Dortmund in Anspruch genommen
werden. Die Blockkonzepte sollen vornehmlich fiir
jene Blockinnenbereiche erarbeitet werden, fiir die
im Rahmen der VU eine geringe Aufenthaltsquali-
tat festgestellt wurde.

Sanstige Mafdnahmen

MaRnahme Trager/Beteiligte
Aushau Fernwarme DEW21

Aushau Warmepumpen dize
(kommunales Forderpro-

gramm)

Umgestaltung Missundehof Private

Eigentimer*innen

MaRnahmen Perspektiven fir die lokale Okanomie und
soziale Infrastruktur

Standortmanagement Stadtbezirkszentrum Nordstadt
(stidliche Munsterstrafie]

Fiir das Stadtbezirkszentrum Nordstadt (siidliche
Miinsterstralle) wurde in der Bestandsanalyse ein
grundsétzlich intakter und belebter Zustand mit
vergleichsweise wenigen Leerstdnden attestiert.
Diese Einschitzung deckt sich mit den Erhe-
bungsdaten des Masterplans Einzelhandel 2021.
Als Entwicklungspotenziale und Ziele werden in
dem Masterplan die Sicherung und Entwicklung
der Versorgungsfunktion, die Bewahrung der
Angebotsvielfalt und der Erhalt des multikultu-
rellen Charakters aufgefiihrt. Damit diese Ziele
im Rahmen der Sanierungsmafinahme erreicht
werden, ist liber das Sanierungsmanagement die
Einrichtung eines Standortmanagements geplant,
zu dessen Aufgaben die Standortpromotion, die
Beratung, Unterstiitzung und Vernetzung der
Gewerbetreibenden sowie ein Leerstandsmanage-
ment gehoren sollen. Auch auf die Verbesserung
des Branchenmixes sowie des Erscheinungsbildes
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von Geschéften und Gastronomien soll das Stand-
ortmanagement hinwirken. Das Erscheinungsbild
insbesondere moglichst mit dem Blick auf eine

Homogenisierung unter der Beriicksichtigung des
Baualters ist hierbei ebenfalls zu beriicksichtigen.

Leerstandsmanagement aufderhalb Stadtbezirkszent-
rum Nordstadt

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden im
geplanten Sanierungsgebiet verschiedene Be-
reiche mit Konzentrationen von leerstehenden
Ladenlokalen identifiziert. Zur Beseitigung dieser
stadtbildstorenden Zustédnde soll von dem Sanie-
rungsmanagement ein Leerstandsmanagement
iibernommen werden. Geméaf3 den Sanierungs-
zielen kommen dabei je nach Lage und bauli-
chen Rahmenbedingungen auch soziokulturelle
Nutzungen bzw. die Umwandlung in Wohnraum
in Betracht, wozu das Sanierungsmanagement
entsprechende Beratungsleistungen fiir die Eigen-
timer*innen liefert.

Sonstige Mafdnahmen

Mafdnahme Trager/Beteiligte

Neubau Diesterweg- Stadt Dortmund
Grundschule und Sport-

halle

Neubau Nordmarkt-
Grundschule und Sport-
halle

Gesundheitskiosk

Stadt Dortmund

Stadt Dortmund

Umbau Immobilie Mlnster-  Stadt Dortmund
strafde 105 zur Stadtteilbib-
liothek Nordstadt

Mafdnahmen Perspektiven fur den Stadtraum
Erstellung und Umsetzung Grinordnungskonzept

Wie die Bestandsanalyse gezeigt hat, unterliegen
viele Griinflichen/-rdume in der Nordstadt einem
starken Nutzungsdruck und weisen Aufwertungs-
bedarfe hinsichtlich Gestaltung und Funktionalitét
auf. Es sind Strategien und Malfnahmen notwen-
dig, um die bestehenden Griinflachen zu erhalten,
aufzuwerten und (wo méglich) die Begriinung

zu erweitern und moglichst zu vernetzen. Bevor
konkrete MaRnahmen umgesetzt werden, ist ein
iibergreifender analytischer und konzeptioneller
Blick auf die Griinraumstrukturen notwendig.

Aus diesem Grund ist die Erstellung eines Griin-
ordnungskonzeptes fiir das InHK-Gebiet Zentrale
Nordstadt geplant. In diesem werden die bestehen-
den Strukturen analysiert sowie Zielperspektiven
und konkrete MaRnahmen entwickelt und priori-
siert. Hierbei sind u. a. Themen wie Griinvernet-
zung, Biodiversitét, Klimaanpassung, Sauberkeit,
Entsiegelung zu behandeln. Die fiir das geplante

Sanierungsgebiet abgeleiteten MalBnahmen wer-
den in die Projektstruktur der Sanierungsmafnah-
me und die Fortschreibung des Sanierungskonzep-
tes iibernommen.

Entwicklung und Umsetzung Mafdnahmen zur Klima-
anpassung

Im Rahmen dieser Malinahme werden auf Grund-
lage bestehender Konzepte konkrete Klimaanpas-
sungsmalinahmen fiir bestimmte Riume ent-
wickelt. Die Manahmenkonkretisierung basiert
auf den im Rahmen der Klimaanalyse des RVR
(2019), des Masterplans integrierte Klimaanpas-
sung (2021), der Durchgriinungsplanung Griiner
Wall/Griine City (2021) und des Projekts iResilience
(2022) entwickelten Strategien und Konzepten. So
werden die Mallnahmen auf konkrete 6ffentliche
und private Rdume hinuntergebrochen, um so die
Grundlage fiir die spatere bauliche Umsetzung

zu schaffen. Die Malinahmen bilden damit eine
wesentliche Grundlage fiir die klimaresiliente
Umgestaltung von Pldtzen und Straenrdumen
sowie fiir die klimaangepasste Aufwertung des
Gebidudebestandes. Mogliche Themen der Klima-
anpassungsmalfnahmen sind u. a. Umgang mit
Hitzeinseln und Starkregen, Entsiegelung und Be-
griinungsmafnahmen zum Beispiel an (privaten)
Gebauden und in Innenho6fen sowie Mafinahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung.

Erstellung kleinraumiger Nutzungs-/Gestaltungskon-
zepte

Neben den Griinflichen weisen insbesondere ver-
schiedene Plitze und Straflenrdume in der Nord-
stadt Aufwertungsbedarfe hinsichtlich Gestaltung
und Funktionalitdt auf. Wie die Bestandsanalyse
inklusive der Betrachtung der ,Lupenrdume®
gezeigt hat, liegen viele von ihnen im geplanten Sa-
nierungsgebiet. Sie entsprechen hiufig nicht mehr
den heutigen Anforderungen an attraktive und
klima- und umweltgerechte 6ffentliche Raume.
AuRerdem sind die Straflenquerschnitte haufig auf
eine eher autogerechte Stadtgestaltung ausgerich-
tet. Aus diesem Grund wird iiber die Entwicklung
von kleinrdumigen Nutzungs- und Gestaltungs-
konzepten die klimagerechte Umgestaltung und
Aufwertung von Pldtzen und Straflenrdumen
vorbereitet. Dabei werden u. a. die Themen Klima-
anpassung, Ruhe und Erholung, Barrierefreiheit,
Radverkehr, Sauberkeit/Sicherheit, Begriinung,
Verkniipfung mit angrenzenden Nutzungen (zum
Beispiel Aullengastronomie), FuRgingertauglich-
keit und Umgang mit Restflichen behandelt. Die
kleinrdumigen Nutzungs- und Gestaltungskonzepte
orientieren sich an den Leitlinien des Griinord-
nungskonzepts sowie den Malinahmen zur Klima-
anpassung.



Aufwertung/Umgestaltung von Platzen und Strafsen- Restflachenmanagement
raumen

In der Analyse zu den Griin- und Freirdumen (s.
Die Aufwertung und Umgestaltung von Plitzen und Kapitel 3.2.1) wurden die sogenannten ,Restfla-
Strallenrdumen im geplanten Sanierungsgebiet er-  chen” in der Nordstadt beschrieben, von denen
folgt auf Grundlage der kleinrdumigen Nutzungs-/  sich ein Grofiteil innerhalb des geplanten Sanie-

Gestaltungskonzepten sowie des Griinordnungs- rungsgebietes befindet. Die vorher beschriebenen
konzepts und der MaBnahmen zur Klimaanpas- Maflinahmen (Griinordnungskonzept, Manahmen
sung. Im weiteren Prozess ist hierzu herauszu- zur Klimaanpassung, Erstellung kleinrdumiger
arbeiten, welche Plédtze und Straflenrdume konkret = Nutzungs-/Gestaltungskonzepte) beriicksichtigen
sowie in welcher zeitlichen Abfolge umgebaut jeweils diese Thematik und leiten daraus entspre-
werden sollen. chende Mallnahmen bzw. deren Verortungen ab.
In Abhéngigkeit der rdumlichen und zeitlichen
Neugestaltung Munsterstrafe Umsetzungsperspektive kann es sinnvoll sein, die

vorhandenen Restfldchen iiber ein entsprechendes
Der offentliche Raum der siidlichen Miinsterstrale =~ Management (weiterhin) mit temporaren Nutzun-

(Stadtbezirkszentrum Nordstadt) geniigt hinsicht- gen zu versehen.
lich Funktionalitdt und Gestaltung nicht mehr
den heutigen Anforderungen an einen attraktiven Abb. 110: Bahnunterfiihrung Gronaustra®e/

und klimaresilienten Stadtraum. Aufbauend auf Lutgenholz, NRW.URBAN
den Ergebnissen des kooperativen Werkstattver-
fahrens von 2021 wird deshalb die Neugestaltung
der Miinsterstralie angegangen. Es erfolgt zunédchst
eine Weiterqualifizierung der Ergebnisse und an-
schlieRend die bauliche Umsetzung. Ziel ist es {iber
die Neuordnung und Gestaltung des 6ffentlichen
Raums die Aufenthaltsqualitit und Erlebbarkeit zu
steigern und einen multifunktionalen, klimaresi-
lienten Stadtraum zu schaffen. Mogliche Themen
sind hierbei u. a. die Neuordnung der Verkehrssitu-
ation (inkl. Parkraum), Stdrkung der Nahmobilitit,
Neugestaltung des 6ffentlichen Raums, Schaffung
von Aufenthaltsqualitit, Schaffung neuer Be-
gegnungsraume, Umsetzung eines einheitlichen
Beleuchtungskonzepts, Neuordnung der Eingangs-
situationen und eine stdrkere Begriinung sowie der
Umgang mit Leerstdnden. Die weitere Planung und  Bahnunterfihrungen Barsigstrafse und Gronaustrafse/

Umsetzung der Neugestaltung der Miinsterstrafle Litgenhalz

erfolgen unter intensiver Einbindung der Be-

wohner*innen, Gewerbetreibenden und weiteren Die 6stliche Grenze des geplanten Sanierungsge-
Interessierten. bietes bilden die (teilweise stillgelegten) Trassen

der Deutschen Bahn entlang der Gronaustralle.
Fiir die Unterfiithrung Borsigstralle ist eine
Anpassung des Strallenquerschnitts und
der Verkehrsfiithrung geplant, die derzeit
insbesondere fiir den Rad- und Ful3verkehr
dullerst eng ist. Bei der Unterfiihrung Gro-
naustralle/Liitgenholz handelt es sich (in
Anlehnung an den fritheren Schlachthof in
der Nordstadt) um die sogenannte ,,Schwei-
nebriicke®, die trotz in der Vergangenheit
erfolgter Umgestaltungsmafinahmen
weiterhin einen potenziellen Angstraum
darstellt.

Neugestaltung van Spielflachen

Bezogen auf die Spiel- und Sportangebote
Abb. 109: MinsterstraRe, muss zunéchst geklart, werden welche auf
| NRW.URBAN Quartiers-/Stadtteilebene schon vorhan-
den/erreichbar sind und welche Angebote
noch gebraucht werden oder anzupassen
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sind. Das ebenfalls zu erstellende Griinordnungs-
konzept und die Entwicklung und Verortung von
Klimaanpassungsmalinahmen bilden den Rahmen
fiir die Umgestaltung der Flichen. Themen, die
bei der Neugestaltung der Spielflichen einbezogen
werden, sind u. a. Klimaanpassungsmafinahmen,
Verminderung von Nutzungskonflikten, Sauberkeit
oder die Verkniipfung mit anderen Mallnahmen
(zum Beispiel der Neugestaltung von Strafien-
rdaumen und Plédtzen). Die Spielflichen sind dabei
immer im Kontext der gebauten und unbebauten
Umgebung zu entwickeln. Die Planung und Um-
setzung der Neugestaltung wird unter intensiver
Einbindung der Bewohner*innen und insbesonde-
re moglicher Nutzer*innengruppen wie Kindern
und Jugendlichen vorgenommen. Die fiir das Sa-
nierungsgebiet abgeleiteten Mallinahmen werden
in die Projektstruktur der Sanierungsmalinahme
und die Fortschreibung des Sanierungskonzeptes
iibernommen.

Sonstige Mafdnahmen

Mafsnahme Trager/Beteiligte

Umbau/Sanierung Spiel- Stadt Dortmund
platz Duppelstrafie

Spielplatz Haydnstrafe -  Stadt Dortmund
Umgestaltung Kleinkind-
bereich

Spielplatz Lambachstrafde ~ Stadt Dortmund
- Ersatzheschaffung Sand-
spielhaus

MaRnahmen Perspektiven fur die Mobilitatswende

Mafdnahmen zur Starkung des Radverkehrs (insh. Ost-
West-Verbindung]

Der Masterplan Mobilitdt 2030 der Stadt Dortmund
besteht aus drei Teilkonzepten. Eines davon ist das

Abb. 111: endender Fahrradweg auf der Mallin-
ckrodtstrafde, NRW.URBAN

Teilkonzept ,Radverkehr & Verkehrssicherheit®,

zu dem im Mai 2022 der Rat der Stadt Dortmund
die Radverkehrsstrategie und das Radzielnetz
beschlossen hat. Das Zielnetz besteht aus einem
hierarchisierten System. Neben dem Radschnell-
weg 1 soll prioritar der Ausbau von Velorouten
verfolgt werden, wovon zwei in Nord-Siid-Richtung
durch das geplante Sanierungsgebiet verlaufen.
Aullerdem sollen gemil Radzielnetz weitere
Hauptrouten realisiert werden. Die sogenannten
Nebenrouten sind in dem Radzielnetz als letzte
Priorisierungsstufe vorgesehen und betreffen in
dem geplanten Sanierungsgebiet vor allem zwei
Ost-West-Verbindungen. Da diese vor dem Hinter-
grund des fehlenden Radweges auf der Mallin-
ckrodtstrale jedoch eine hohe Bedeutung fiir die
Mobilitédt innerhalb des Gebietes bzw. zwischen
den Quartieren der Nordstadt haben, soll im Rah-
men der Sanierungsmalinahme eine Starkung und
ein Ausbau dieser Verbindungen erfolgen. Zudem
sind weitere kleinteilige Manahmen zur Starkung
des Radverkehrs (z. B. Abstellanlagen) beabsich-
tigt.

Schaffung von sicheren und durchgangigen Fufdgan-
ger*innenverbindungen/-gquerungen

Im Rahmen eines weiteren Teilkonzeptes des Mas-
terplans Mobilitdt 2030 (Fullverkehr & Barriere-
freiheit) wurden die Strategie Fullverkehr und die
Strategie Barrierefreiheit erstellt, die eine Vielzahl
von Handlungsempfehlungen zur Férderung des
Fullgidngerverkehrs enthalten. GemaR der Strategie
Fullverkehr sind als vorbereitende Malinahmen
dazu unter anderem die Durchfiihrung von Fullver-
kehr-Checks (ggf. aufbauend auf einer Férderung
des Landes NRW) sinnvoll. Die abgeleiteten MalR3-
nahmen sollen anschliefend zur Schaffung von
sicheren und durchgingigen Fulwegeverbindun-
gen und Querungen beitragen.

Sonstige Mafsnahmen

Mafdnahme Trager/Beteiligte

Stadt Dortmund
Veloroute 2 - Scharnhorst  Stadt Dortmund
Stadt Dortmund

Veloroute 1 - Eving

Fahrrad-Hauptrouten

Einrichtung Geschwin- Stadt Dortmund
digkeitsreduzierungen

auf Abschnitten der

Bornstraf3e aus Larm-

schutzgriinden

Einrichtung Bewohnerpark- Stadt Dortmund
zonen “Mlinsterstraf?e” und
“Brunnenstrafke”

Barrierefreier Umbau Stadt Dortmund,
Stadtbahnhaltestelle Miin- DSW 21
sterstrafde

Barrierefreier Umbau Stadt Dortmund,
Bushaltestellen DSwW 21



Raumliche Ubersicht

In der nachfolgenden Plandarstellung sind die MalRnahmen des Sanie-

rungskonzeptes dargestellt, die sich zum gegenwartigen Planungsstand
bereits rdumlich verorten lassen.

Abb. 112: raumliche MaRnahmenubersicht, NRW.URBAN
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Um das vorgestellte Sanierungskon-
zept im Rahmen einer stddtebaulichen
Sanierungsmafnahme umsetzen zu
konnen, ist gemald § 142 Abs. 1 BauGB
ein Beschluss zur formlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes erforderlich.
Dabei sind durch eine Sanierungssat-
zung die Abgrenzung und Bezeichnung
des Gebietes sowie das Sanierungsver-
fahren anzugeben, mit welchem die
Mafinahme durchgefiihrt wird. Hierzu
wird Folgendes vorgeschlagen:

7.1 Gebietsabgrenzung

Unter Beriicksichtigung der gesetzli-
chen Anforderung fiir eine zweckmafi-
ge Durchfiihrung (s. dazu auch Kapitel
8.3) wird vorgeschlagen, das Sanie-
rungsgebiet aufgrund der festgestellten
stddtebaulichen Missstdinde gemal der
in Abbildung 113 dargestellten Abgren-
zung festzulegen.

Im Westen wird das Gebiet durch die
Leopoldstrafle/Miinsterstralie begrenzt,
die in ihrer Funktion als Bundesstrafle
B 54 nicht Teil des Sanierungsgebietes
wird. Im Norden stellen zunéichst die
Carl-Holtschneider-Strale und Steiger-
stralle die Begrenzung dar. Im weiteren
Verlauf stellen Teile der Alsen- sowie

‘ungsverfahren

Stollenstral3e die Grenze dar, wodurch
im Vergleich zum VU-Gebiet der Stol-
lenpark mit den anliegenden Einrich-
tungen (u. a. eine Kita) nicht Teil des
Sanierungsgebietes sind. Im Nordosten
wird der Beginn der Borsigstral3e ein-
schlieRlich der Bahnunterfithrung in
das Sanierungsgebiet einbezogen. Im
Osten stellt zundchst der obere Teil der
Gronaustralle die Begrenzung bis zur
Bahnunterfithrung Gronaustral3e/Liit-
genholz dar, die ebenfalls in das Gebiet
einbezogen wird. Anschlielend verjiingt
sich das Gebiet in seiner Ausdehnung,
wobei der Wohnkomplex Hannibal an
der Born- und Lauenburger StralRe auf-
grund seiner grollen stddtebaulichen
Bedeutung mit einbezogen wird. Im Sii-
den stellen zunidchst Teile der Jager- und
der Heiligegartenstral3e die Grenze des
Gebietes dar. Im Siidwesten werden zwei
Blocke siidlich dieser Verkehrsachse

mit einbezogen, wodurch das gesamte
Stadtbezirkszentrum Nordstadt (stidli-
che Miinsterstrale) im Sanierungsgebiet
enthalten ist.
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Abb. 113: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet, NRW.URBAN

7.2 Vereinfachtes +  Kriterium 1: Erwartung einer nicht
' nur unerheblichen Bodenwertstei-

gerung infolge der Sanierung
«  Kriterium 2: Erforderlichkeit von
bodenordnenden Mafnahmen, die

Sanierungsverfahren

Gemil § 142 Abs. 4 BauGB ist in der mit Grunderwerb verbunden sind
Sanierungssatzung die Anwendung der -« Kriterium 3: Ddmpfung von un-
besonderen sanierungsrechtlichen Vor- erwiinschter Bodenspekulation,
schriften auszuschliefen, wenn diese die sanierungsbedingte Nutzungen
fiir die Durchfiihrung der Sanierung behindert

nicht erforderlich ist und die Durch-
fiihrung hierdurch voraussichtlich nicht ~ Grundlage zur Beurteilung der Er-

erschwert wird. Aus dem Wortlaut des forderlichkeit fiir die Anwendung des
Gesetzes folgt, dass dieses vereinfachte umfassenden Sanierungsverfahren ist
Sanierungsverfahren nur unter be- somit zundchst die Abschitzung von zu

stimmten Voraussetzungen angewendet  erwartenden sanierungsbedingten Bo-
werden darf. In der Arbeitshilfe ,Stddte-  denwerterh6hungen. Innerhalb des vor-
bauliche SanierungsmafBnahmen” des gesehenen Sanierungsgebietes lag der
Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bodenrichtwert zum Stichtag 1. Januar
Bauen und Gleichstellung NRW (heute 2023 im Bereich ndrdlich der Mallin-
MHKBD NRW) werden hierzu drei zu ckrodtstralRe bei 400 €/m”. Entlang und
berticksichtigende Kriterien genannt: siidlich der Mallinckrodtstrafe beliefen
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sich die Werte auf 450 €/m? bis 520 €/m?.
Die hochsten Bodenrichtwerte waren
mit 540 €/m? bzw. 590 €/m? in zwei Richt-
wertzonen im siidlichen Teil des Stadt-
bezirkszentrums Nordstadt (stidliche
Miinsterstralle) zu verzeichnen. Bei Be-
trachtung der Wertentwicklung ist auf-
fallend, dass die Werte ab dem Jahr 2011
zundchst stagnierten bzw. nur moderat
stiegen, jedoch dann in allen Zonen die
Werte zwischen den Jahren 2020 und
2023 um ca. 190 €/m” angestiegen sind.
Diese Wertzuwéchse waren in dieser
GroRenordnung im selben Zeitraum
nicht nur in den anderen Quartieren der
Nordstadt und damit des VU-Gebietes,
sondern auch in weiteren innenstadt-
nahen Wohnquartieren in Dortmund

zu verzeichnen. Insofern ist davon aus-
zugehen, dass es sich hierbei nicht um
durch die Aussicht auf eine Sanierung
ausgeldste, sondern um konjunkturell
bedingte Steigerungen handelte.

Um die zukiinftige Entwicklung von
etwaigen sanierungsbedingten Boden-
werterh6hungen abzuschédtzen, wurde
das geplante Sanierungskonzept der
beim Vermessungs- und Katasteramt
der Stadt Dortmund angesiedelten
kommunalen Wertermittlungsstelle
vorgestellt. Nach Einschitzung der
Wertermittlungsstelle ist nicht er-
kennbar, dass aus dem vorgesehenen
MaRnahmenkatalog erhebliche sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hungen
resultieren. Dies wird unter anderem
damit begriindet, dass nach derzeitigem
Stand keine umfassenden Anderungen
des Planungsrechtes in Aussicht stehen,
die zu einer (deutlich) intensiveren
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fithren
konnten. Aulerdem haben Erfahrungen
mit fritheren Sanierungsverfahren in
der Stadt Dortmund gezeigt, dass eine
allein durch eine Sanierungsmalinahme
bedingte Verbesserung der Mikrolage
der Grundstiicke nicht zwingend eine
Erhohung von Bodenwerten zur Folge
hat. Bei Anderung bzw. Erweiterung des
Mafinahmenkatalogs wire die Stellung-
nahme zu aktualisieren.

Basierend auf der Einschitzung der
kommunalen Wertermittlungsstelle

ist somit das erste Kriterium fiir die
Anwendung des umfassenden Verfah-
rens als nicht erfiillt anzusehen. Auch
zu den beiden anderen Kriterien sind
nach derzeitigem Stand keine Anhalts-
punkte erkennbar, die eine Anwendung
des besonderen sanierungsrechtlichen
Instrumentariums erfordern. Fiir den
zukiinftigen Erwerb von Problemim-
mobilien steht der Gemeinde in einem
Sanierungsgebiet unabhéngig von der
Verfahrenswahl ein allgemeines Vor-
kaufsrecht nach § 24 BauGB zu, welches
auch zugunsten Dritter ausgeiibt werden
kann. Gemif § 28 Abs. 3 BauGB kann sie
dabei den Kaufpreis auf den Verkehrs-
wert nach § 194 BauGB begrenzen und
ist nicht verpflichtet, etwaige dartiiber-
hinausgehende Bodenspekulationen zu
tragen. Uber den Erwerb von Problem-
immobilien hinaus sind nach derzei-
tigem Stand keine bodenordnenden
Malinahmen geplant, die einen Grund-
erwerb der Stadt Dortmund erfordern.
Auch werden keine unerwiinschten
Bodenspekulationen erwartet, die sanie-
rungsbedingte Nutzungen behindern.

Zusammenfassend wird daher empfoh-
len, die Sanierungsmalinahme unter
Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften im verein-
fachten Verfahren durchzufiihren. Die
Entwicklung der Bodenwerte und ihre
Auswirkungen auf die Durchfiihrung
der Sanierung sollten jedoch regelmiflig
mit der kommunalen Wertermittlungs-
stelle evaluiert werden. Rechtlich ist zu
einem spiteren Zeitpunkt ein Wechsel
in das umfassende Verfahren maglich.

/7.3 Genehmigungspflichten

Im vereinfachten Sanierungsverfahren
liegt es im Ermessen der Gemeinde,

die Genehmigungspflichten nach § 144
BauGB anzuwenden. Die Entscheidung
bemisst sich an der Frage der Erforder-
lichkeit zur Erreichung der Sanierungs-



ziele, von der der Gesetzgeber grund-
sétzlich ausgeht.

Bei der sanierungsrechtlichen Verande-
rungssperre (§ 144 Abs. 1 BauGB) und
sanierungsrechtlichen Verfiigungssper-
re (§ 144 Abs. 2 BauGB) handelt es sich
um wichtige Instrumentarien der Ge-
meinde zur Steuerung von tatsachlichen
und rechtlichen Verdnderungen, um
die Ziele und Zwecke der Sanierungs-
mafnahme zu erreichen. Durch sie
konnen Vorhaben versagt werden, die
den Zielen und Zwecken der Sanierung
entgegenstehen. Gerade im Fall von
bauordnungsrechtlich nicht genehmi-
gungspflichtigen Vorhaben erlangt die
Stadt iiber den sanierungsrechtlichen
Genehmigungsvorgang ggf. tiberhaupt
erst Kenntnis {iber die Plane privater
Eigentlimer*innen. Insofern kann die
Beantragung der Genehmigung der
Ausloser sein, dass sich die Stadt mit
privaten Eigentiimer*innen ins Beneh-
men setzt und beispielsweise Moder-
nisierungsvereinbarungen getroffen
werden. Diese Steuerungsmoglichkeiten
sind insbesondere bei groflen Sanie-
rungsgebieten mit einer Vielzahl von
Eigentlimer*innen hilfreich, wie es im
vorgeschlagenen Gebiet der Fall ist.

Daher wird empfohlen, die Geneh-
migungspflichten nach § 144 BauGB
vollstdndig anzuwenden. Da die sanie-
rungsrechtliche Genehmigungsfihigkeit
von Vorhaben und Rechtsvorgéngen

u. a. von den Zielen und Zwecken der
Gesamtmalinahme abhingt, sind die
Sanierungsziele regelméaRig fortzu-
schreiben und zu konkretisieren (vgl.
hierzu auch Kapitel 9). Zudem ist im
weiteren Verfahren zu priifen, ob be-
stimmte Vorhaben oder Rechtsvorginge
fiir eine Vorwegerteilung der Genehmi-
gung nach § 144 Abs. 3 BauGB in Frage
kommen, was zu einer Verringerung des
Verwaltungsaufwandes beitragen kann.
Dies wire gesondert zu beschlieRen

und mittels einer Allgemeinverfiigung
o6ffentlich bekannt zu machen.
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In den nachfolgenden Abschnitten wird
gepriift, ob auf Grundlage des Sanie-
rungskonzeptes und vorgeschlagenen
Sanierungsverfahrens die Anwendungs-
voraussetzungen fiir die férmliche Fest-
legung eines Sanierungsgebietes nach §
142 BauGB vorliegen.

8.1Stadtebauliche

Missstande

Bei dem Sanierungsrecht handelt es sich
um ein sachlich, zeitlich und raum-

lich begrenztes Sonderrecht, welches
nur zur Behebung von stiadtebaulichen
Missstdnden im Sinne des § 136 BauGB
zur Anwendung kommen darf (s. Kapitel
1.2). Wie aus der Analyse und den Be-
teiligungsverfahren abgeleitet sowie in
Kapitel 5 zusammenfassend dargestellt
sind innerhalb der vorgeschlagenen
Abgrenzung des Sanierungsgebiets
stddtebauliche Missstdnde in Form von
Substanz- und Funktionsschwichen
vorhanden.

Prufung der Anwendungs-
voraussetzungen

8.2 Qualifiziertes
offentliches Interesse®

Das erarbeitete Sanierungskonzept soll
mit seinen einzelnen Zielsetzungen zu
Aspekten des Wohls der Allgemeinheit
beitragen, die unter § 136 Abs. 4 BauGB
aufgefiihrt sind. Dazu gehoren auf-
grund des energetischen Zustands des
Gebaudebestandes sowie des Gebietes
insgesamt die erforderliche Anpassung
der baulichen Struktur nach den allge-
meinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung sowie
die Erhaltung, Erneuerung und Fortent-
wicklung eines vorhandenen Ortsteils
(unter Beriicksichtigung der Gestaltung
des Ortsbildes und den Erfordernissen
des Denkmalschutzes).

Als eine wesentliche Funktionsschwa-
che des geplanten Sanierungsgebietes
wurde auflerdem das Ausmal$ der
residentiellen Segregation festgestellt.
Wihrend ethnisch segregierte Quartiere
im Hinblick auf ihre Integrationspoten-
ziale differenziert diskutiert werden,
wird insbesondere soziale Segregation
als Problemstellung in der Stadtentwick-
lung verstanden. Daher werden bei-

L Ein qualifiziertes offentliches Interesse” liegt var, wenn die ztigige Durchfihrung der von ihrer Vorbereitung
bis zu ihrem Abschluss eine Einheit bildende stadtebauliche Gesamtmafinahme sowohlim Interesse der All-
gemeinheit als auch im Interesse der Betroffenen liegt. (Krautzberger § 136 BauGB Rn 4, Stand Marz 2023)



spielsweise in der auf EU-Ebene verab-
schiedeten Neuen Leipzig Charta ,sozial
ausgewogene, gemischte und sichere
Stadtquartiere” als eine Zielsetzung fiir
eine ,gerechte Stadt“ aufgefiihrt. Das
deutsche Stadtebaurecht enthélt zwar
keine explizite Leitlinie zur Vermeidung
von sozialer Segregation, zielt mit dem
Grundsatz der Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§

1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) jedoch indirekt
darauf ab.* Der Landesentwicklungs-
plan NRW formuliert zu dem Grundsatz
2-2 ,Daseinsvorsorge” die Bestrebung,
durch gleichwertige Lebensverhéltnisse
sozialer Segregation und Ausgrenzung
entgegenzuwirken. Auch das Sozialde-
zernat der Stadt Dortmund fasst Segre-
gation als (potenzielle) Problemstellung
auf. Um zukiinftig eine stdrkere Durch-
lassigkeit zu erreichen, sollen dabei als
eine Strategie betreffende Quartiere
auch fiir andere Einkommensgruppen
attraktiv gemacht werden.* Genau hier-
auf zielt das Sanierungskonzept mit dem
iibergeordneten Zukunftsbild ab.

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen
sind ein geeignetes Instrument, wenn
zur Losung komplexer Sachverhalte und
der Behebung nachgewiesener stadte-
baulicher Missstdnde eine einheitlich
vorbereitete Gesamtmalinahme be-
stehend aus verschiedenen EinzelmalR-
nahmen notwendig ist. Dies schlief3t
die Anwendung anderer Instrumente
des allgemeinen und auch besonde-
ren Stddtebaurechtes mittels Bauleit-
planung, stidtebaulicher Vertrige,
Bodenordnung oder stadtebaulicher
Gebote keineswegs aus. Im Gegenteil
konnen sie sich zur Erreichung einzel-
ner Sanierungsziele ebenfalls als er-
forderlich erweisen. Zudem hat der Rat
der Stadt Dortmund auf Grundlage des
Integrierten Handlungskonzeptes Dort-
mund Nordstadt - Zentrale Nordstadt
die Festlegung eines Stadterneuerungs-
gebietes gemal § 171e BauGB, welches
vollstidndig das geplante Sanierungs-
gebiet umfasst, bereits am 14.12.2023
beschlossen.

Angesichts des Zusammentreffens der
unterschiedlichen Substanz- und Funkti-
onsschwéchen und der Vielschichtigkeit

des auf die Behebung dieser Missstdnde
ausgerichteten Sanierungskonzeptes
erscheinen diese Instrumente fiir das
angedachte Sanierungsgebiet jedoch als
nicht ausreichend. Stattdessen erfordert
die Komplexitit der Aufgabenstellung
in Verbindung mit einer kleinteiligen
Eigentimer*innenstruktur die An-
wendung des sanierungsrechtlichen
Instrumentariums.

Zusammenfassend kann somit ein
qualifiziertes 6ffentliche Interesse zur
Durchfiihrung der Sanierungsmalinah-
me unterstellt werden.

8.3 Durchfuhrbarkeit

im Allgemeinen

Im Rahmen von Vorbereitenden
Untersuchungen sind nach § 141 Abs.

1 BauGB Beurteilungsunterlagen tiber
die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen zu gewinnen. Die folgen-
den Ausfithrungen erortern zunéchst
die finanzielle, personelle und zeitliche
Durchfiihrbarkeit und setzen sich an-
schlieBend mit den planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen auseinander.

Kosten und Finanzierungsmaglichkeiten
Nach § 149 BauGB hat die Gemeinde

zu einer stadtebaulichen Sanierungs-
malfnahme eine Kosten- und Finan-
zierungsiibersicht aufzustellen. Diese
bezieht sich auf den Stand der Planung
und ist regelméRig fortzuschreiben.
Gemal Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgericht ist eine formliche
Kosten- und Finanzierungsiibersicht
keine zwingende Voraussetzung fiir die
Beschlussfassung iiber eine Sanierungs-
satzung.** Auch tiberschligige Ermitt-
lungen zu den Kosten der Gesamtmalf3-
nahme und den in Betracht kommenden
Finanzierungsmdoglichkeiten kénnen
ausreichend sein.

Auf Grundlage des InHK ,Zentrale
Nordstadt” hat die Stadt Dortmund zum
31.10.2023 einen Antrag auf Gewahrung
von Zuwendungsmitteln aus der Stadte-
bauférderung gestellt. Die beantragten
Mittel sollen schwerpunktméRig fiir

% Ramsauer (2018
% vgl. Stadtenetz Soziale Stadt NRW (2019]
¥ BVerwG, Urteil vom 10.04.2018 - 4 CN 2.17 -
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MaRnahmen innerhalb des vorgese-
henen Sanierungsgebietes eingesetzt
werden. Dariiber hinaus ist fiir weitere
MaRnahmen eine Finanzierung iiber
den stadtischen Haushalt oder ande-

re Férderprogramme vorgesehen. Da
zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses
Berichts iiber den Antrag zur Stadte-
bauférderung noch nicht entschieden
worden war, werden die Kosten und Fi-
nanzierungsmoglichkeiten detaillierter
im Zuge der Beschlussfassung iiber die
geplante Sanierungssatzung dargelegt.

Neben der Finanzierbarkeit der 6ffent-
lichen Mainahmen ist fiir den Erfolg
der Sanierung entscheidend, dass aus-
reichend private Investitionen getétigt
werden. Wie in der MaRnahmentiber-
sicht (Kapitel 6.2) beschrieben, liegen
der Stadt Dortmund iiber entsprechen-
de Bauantrige bzw. -Voranfragen bereits
Erkenntnisse zu verschiedenen kurz-
und mittelfristig geplanten privaten
Vorhaben im vorgesehenen Sanierungs-
gebiet vor. In der Eigentliimer*innenbe-
fragung gaben die Einzeleigentiimer*in-
nen insgesamt in dem VU-Gebiet zu ca.
61 % der Immobilien Investitionspldne
flir die nachsten fiinf Jahre an (davon
ca. 18 % grofllere Veranderungen/Re-
novierungsarbeiten). Dieser Wert lag
bezogen auf den Abgrenzungsvorschlag
fiir das Sanierungsgebiet mit ca. 58 %
(davon ca. 16 % groRere Verdnderungen/
Renovierungsarbeiten) nur geringfiigig
niedriger. In der Befragung gaben des
Weiteren iiber 70 % der teilgenomme-
nen Einzeleigentiimer*innen an, dass
sie sich eine Mitwirkung an der stddte-
baulichen Sanierungsmafinahme nach
zusitzlicher Beratung und/oder der
Inanspruchnahme von Férdermitteln
grundsétzlich vorstellen konnen, was
die Notwendigkeit entsprechender
Angebote verdeutlicht. Knapp 10 % der
Teilnehmer*innen beantworteten diese
Frage mit ,Ja, auf jeden Fall“. Dieser
Wert lag in der vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebietsabgrenzung sogar etwas
hoher (ca. 11,3 %). Auch bei den ge-
sondert befragten Wohnungsunterneh-
men/Hausverwaltungen war unter den
Teilnehmer*innen eine grundsétzliche
Mitwirkungsbereitschaft erkennbar.

Persanelle Ressourcen

Neben den Finanzierungsperspektiven
ist fiir die Durchfiihrbarkeit der geplan-
ten Sanierungsmafnahme des Weiteren
die Bereitstellung ausreichender per-
soneller Ressourcen erforderlich. Dies

gilt insbesondere fiir die federfiihrende
Sanierungsstelle innerhalb der Verwal-
tung, die beim Amt fiir Stadterneuerung
der Stadt Dortmund angesiedelt werden
soll. Durch die vorgesehene Einbindung
eines externen Sanierungsbeauftragten
kann diese entlastet werden, wobei die
Entscheidungshoheit und insofern ein
bestimmter Mindestaufwand bei der
Stadt Dortmund verbleiben. Vor dem
Hintergrund des geplanten Sanierungs-
konzeptes sowie der Anwendung des
sanierungsrechtlichen Instrumenta-
riums (insbesondere Genehmigungs-
vorbehalte) wird der fiir die Sanierungs-
stelle und ihren Beauftragten daher ein
erheblicher jahrlicher Arbeitsaufwand
geschitzt. Hinzu kommen fiir die Be-
gleitung der einzelnen Mafnahmen
erforderliche personelle Kapazititen
innerhalb weiterer Fachdmter der Stadt
Dortmund. Diese Ressourcen sind fiir
die Durchfiihrbarkeit der Sanierungs-
mafnahme durch die Stadt Dortmund
bereitzustellen.

Zeitplanung

Die ziigige Durchfiihrung ist eine wei-
tere Voraussetzung fiir die Umsetzung
einer stadtebaulichen SanierungsmafR-
nahme. In der MaBnahmeniibersicht
(Anlage 6) sind die vorgesehenen Zeit-
raume ausgehend von einem Satzungs-
beschluss sowie Aufnahme in das
Stadtebauférderungsprogramm im Jahr
2024 dargestellt. Bei den {iber die Stddte-
bauférderung finanzierten MalRnahmen
ist auf Grundlage der neuen Forderbe-
stimmungen eine Umsetzung innerhalb
von zehn Jahren erforderlich. Andere
Malinahmen wie zum Beispiel die
Schulneubauten und Velorouten sind

in stddtische Gesamtkonzepte einge-
bunden, sodass zum Teil eine konkrete
Benennung der Realisierungszeitraume
noch nicht méglich ist. Eine Umsetzung
innerhalb von bis zu 15 Jahren, die in

§ 142 Abs. 3 BauGB als festzulegende
maximale Dauer einer stddtebaulichen
Sanierungsmalfinahme vorgegeben sind,
scheint jedoch auch bei diesen Mainah-
men realistisch. Auf die Durchfiihrung
privater MaSnahmen wurde bereits im
Abschnitt ,,Kosten und Finanzierungs-
moglichkeiten“ eingegangen.

Planungsrechtliche Durchflihrbarkeit

Fiir die vorgesehene Sanierungsmalf3-
nahme ist kein Konflikt mit den Zielen
und Grundsétzen der Raumordnung
erkennbar, die im Landesentwicklungs-
plan NRW definiert sind. Stattdessen
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steht die Mallnahme im Einklang mit
verschiedenen Zielen und Grundsétzen
wie etwa dem Leitbild ,,nachhaltige
europdische Stadt“ (Grundsatz 6.1-5).
Auch ist eine Konformitit mit den
Zielen der Regionalplanung gegeben, da
das Sanierungskonzept den im Allge-
meinen Siedlungsbereich vorgesehenen
Nutzungen entspricht.

Auf der Ebene der kommunalen Pla-
nungshoheit sind der Flichennutzungs-
plan (FNP) und vorhandene Bebau-
ungspléne (B-Plidne) als vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Auf die Darstellungen
des FNP wurde bereits in Kapitel 2.4
eingegangen. Auch hier ist eine Zielkon-
formitdt mit dem Sanierungskonzept
erkennbar, indem beispielsweise eine
Starkung des Ortsteil-/ bzw. Stadtbe-
zirkszentrums an der siidlichen Miins-
terstrale verfolgt wird.

In Abbildung 114 ist eine Ubersicht zu
den innerhalb des geplanten Sanie-
rungsgebietes geltenden Bebauungs-
plane dargestellt. Insgesamt existieren
15 rechtsverbindliche B-Pldne in dem
Gebiet. Dabei handelt es sich iiberwie-
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=== Abgrenzung Sanierungsgebiet (Vorschlag)
qualifizierter Bebauungsplan

einfacher Bebauungsplan

Abb. 114: Ubersicht Bebauungsplane im vorgeschlagenen
Sanierungsgehiet, NRW.URBAN

gend um qualifizierte Bebauungspline,
die Festsetzungen zu den in § 30 Abs.

1 BauGB genannten Kriterien beinhal-
ten. Die B-Plane Df 8, Df 11 und Df 12
stammen aus den 1950er-Jahren und
sind als einfache Bebauungsplédne zu
Kklassifizieren. Gleiches gilt fiir den Be-
bauungsplan InN 243, der im Jahr 2019
rechtskréftig beschlossen wurde und
(bislang) vor allem textliche Festsetzun-
gen zu Begriinungsmalinahmen und
Photovoltaik-Anlagen enthalt, die bei
grundsétzlich allen Bebauungsplidnen in
der Nordstadt erganzt wurden.

Im Rahmen der VU wurden die Fest-
setzungen der vorhandenen Bebauungs-
pldne vor dem Hintergrund des vorgese-
henen Sanierungskonzeptes analysiert.
Dabei wurden keine Anhaltspunkte
festgestellt, bei denen Festsetzungen
einzelnen Sanierungszielen bzw. geplan-
ten MaBnahmen entgegenstehen. Im
weiteren Verlauf der MaBnahmenvorbe-
reitung ist jedoch stets zu priifen, ob An-
derungen im Planungsrecht erforderlich
sind. Dies gilt beispielsweise fiir die ge-
planten Blockkonzepte, deren Ergebnis-
se planungsrechtlich fiir die Zeit nach
Abschluss der Sanierungsmafnahme

gesichert werden sollten. Eine grund-
sétzliche Verpflichtung zur Aufstellung
eines Sanierungsbebauungsplans sieht
das BauGB jedoch nicht (mehr) vor.

8.4 Abwagung offentlicher

und privater Belange

Zur Zusammenstellung des Abwagungs-
materials wurden wahrend der VU
verschiedene Beteiligungsverfahren
durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in
Kapitel 4 sowie in den Anlagen 2 - 5
dokumentiert.

Bei der Beteiligung der Tréger offentli-
cher Belange wurden keine Anmerkun-
gen vorgetragen, die der Durchfiihrung
der Sanierungsmalinahme entgegen-
stehen. Die Deutsche Bahn (vertreten
durch DB Services Immobilien GmbH)
verwies in ihrer Stellungnahme auf

die planfestgestellten Flachen in dem
VU-Gebiet, deren Einbeziehung in ein
Sanierungsgebiet man widerspreche. Zu
beriicksichtigen ist dabei jedoch, dass
im Sanierungsrecht die Zustimmungs-
erfordernis eines Bedarfstrigers erst
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bei der Durchfiihrung von MaBnahmen
beginnt. Zudem sollen gemil$ § 146 Abs.
2 BauGB Bedarfstrager ihre Zustimmung
zu Sanierungsmalinahmen erteilen,
wenn unter Berticksichtigung ihrer Auf-
gaben ein liberwiegendes 6ffentliches
Interesse an der Durchfiihrung besteht.
Aus diesem Grund wurden in den Ab-
grenzungsvorschlag zwei (Teil-) Flurstii-
cke einbezogen, die sich im Eigentum
der Deutschen Bahn befinden. Dabei
handelt es sich um die Unterfithrungen
Borsigstrale und Gronaustraf3e/Liitgen-
holz. Die festgestellten Handlungsbedar-
fe und Zielsetzungen fiir diese Bereiche
sind den vorangegangenen Kapiteln zu
entnehmen.

Die Abgrenzung des geplanten Sanie-
rungsgebiets wurde aufgrund der in
diesem Bereich konzentrierten stddte-
baulichen Missstdnde mit ca. 75 Hektar
gegeniiber dem Umfang des VU-Ge-
bietes (ca. 263 ha) deutlich reduziert.
Gleichzeitig wurde die vorgeschlagene
Gebietsabgrenzung jedoch so gewihlt,
dass sich die Sanierungsmalinah-

me insbesondere zur Behebung der
festgestellten Funktionsschwéchen
zweckméiflig durchfiihren lasst. Daraus
folgt zwangsldufig die Einbindung von
Grundstiicken, bei denen gegenwirtig
keine oder nur geringe Substanzméngel
vorliegen. Dies erscheint auch vor dem
Hintergrund des zweistufigen ,,Ablauf-
programm” des Sanierungsrechtes als
sachgerecht. Durch die Einbeziehung in
ein Sanierungsgebiet (1. Stufe) ergeben
sich - vor allem im hier vorgeschlage-
nen vereinfachten Verfahren - noch
keine unmittelbaren Auswirkungen

auf die einzelnen Grundstiicke. Diese
Auswirkungen treten im Wesentlichen
erst bei der zweiten Stufe in Form der
sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
vorbehalte ein. Hier hat die Stadt erneut
eine Abwigung zu treffen und die je-
weilige Genehmigung zu erteilen, wenn
das Vorhaben oder der Rechtsvorgang

nicht die Durchfithrung der Sanierung
unmoglich machen oder wesentlich er-
schweren oder den Zielen und Zwecken
der Sanierung zuwiderlaufen (§ 145 Abs.
2 BauGB).

Die Sanierungsmalinahme soll die
privaten Eigentiimer*innen allerdings
auch in die Pflicht nehmen, in ihre
Objekte erforderliche Investitionen zu
tatigen und Missstdnde zu beseitigen.
Schlieflich wird die Aufwertung von
Wohnungsbestidnden als ein wichtiges
Instrument zur Verringerung von so-
zialer Segregation angesehen.* Stich-
probenartige Vergleiche mit dlteren
Aufnahmen zeigten, dass die Instand-
setzungsmangel bzw. Modernisierungs-
staus an den betreffenden Gebduden

in dem geplanten Sanierungsgebiet
teilweise bereits seit mehreren Jahren
existieren. Die privaten Investitionen
sind im Zusammenspiel mit 6ffentlichen
Investitionen, Fordermitteln und Be-
ratungsleistungen vorgesehen, wodurch
die zu Beginn des Berichtes beschriebe-
ne enge Verzahnung von 6ffentlichen
und privaten Initiativen erreicht werden
soll.

Zusammenfassend liberwiegen die 6f-

fentlichen Belange nach der Durchfiih-
rung der Sanierungsmalfnahme etwaig
entgegenstehenden privaten Belangen.

8.5 Auswirkung Betroffene

und Erfordernis Sozialplan

Vorbereitende Untersuchungen sollen
sich nach § 141 Abs. 1 BauGB auch auf
nachteilige Auswirkungen erstrecken,
die sich fiir die von der beabsichtigten
Sanierung unmittelbar Betroffenen in
ihren personlichen Lebensumstdnden
im wirtschaftlichen oder sozialen Be-
reich voraussichtlich ergeben werden.
Von dieser Priifung hidngt auch das

#vgl. Landtag NRW (2020)



Erfordernis der Aufstellung eines
Sozialplans nach § 180 BauGB bzw. der
Leistung eines Harteausgleichs nach §
181 BauGB ab.

Dieses Erfordernis kann fiir den der-
zeitigen Zeitpunkt verneint werden.

Das vorgeschlagene Sanierungskonzept
sieht keine MaBnahmen vor, aus denen
unmittelbare nachteilige Auswirkungen
fiir Eigentiimer*innen, Mieter*innen,
Pichter*innen und sonstige Betroffene
erkennbar sind. Im Zuge der weiteren
Vorbereitung der Sanierungsmalinahme
kann sich dies jedoch ergeben, etwa
wenn bei erarbeiteten Blockkonzepten
mogliche Verlagerungen von Betrie-
ben oder der Riickbau von bewohnten
(Neben-)Gebauden angestrebt werden
oder durch umfassende Modernisierun-
gen von Wohnungen diese zwischenzeit-
lich nicht bewohnt werden konnen. In
solchen Fillen wiren die Erfordernisse
nach § 180 BauGB malinahmenbezogen
zu priifen und ein Sozialplan mit ent-
sprechenden MafRnahmen aufzustellen.
Zum jetzigen Zeitpunkt ldsst sich keine
Aussage iiber die Zahl moglicherweise
von Modernisierungsmalfinahmen be-
troffener Bewohner*innen treffen.

Zum grundsétzlichen Sanierungsprozess
gab es im Rahmen der Beteiligungsver-
fahren verschiedene Eingaben, die auf
die Vermeidung von Verdrangungsef-
fekten hinwiesen (Stichwort Gentrifizie-
rung). Eine solche Entwicklung wiirde
jedoch dem formulierten Zukunftsbild
zuwiderlaufen, wonach das Gebiet fiir
breite Bevolkerungsgruppen attraktiv
sein soll. Konkret sieht das Sanierungs-
konzept daher u. a. den verstirkten
Einsatz von 6ffentlicher Wohnraumfor-
derung mit entsprechenden Miet- und
Belegungsbindungen vor. Bei einzelnen
erworbenen Problemimmobilien beab-
sichtigt die Stadt, nach der Sanierung als
Bestandshalterin zu fungieren, wodurch
ein direkter Einfluss auf die Mietpreis-

hohe besteht. Zudem hat sich bei der Sa-
nierung von Problemimmobilien in der
Nordstadt die Beauftragung von sozialen
Beschiftigungsprojekten bewahrt,
durch die Sanierungskosten und damit
verbundene Mieterh6hungen gedampft
und gleichzeitig Langzeitarbeitslose
qualifiziert werden kdnnen.

Es ist folglich das Ziel der Stadt Dort-
mund, dass auch zukiinftig ausreichend
bezahlbarer Wohnraum im Sanie-
rungsgebiet vorhanden ist. Daher sind
die Mietentwicklungen wéhrend der
Sanierungsmafnahme kontinuierlich
zu beobachten. Ein genereller Verzicht
auf die Durchfiihrung der Sanierungs-
malinahme aus Sorge vor iiberméfigen
Mietsteigerungen wire jedoch keines-
wegs angemessen.

8.6 Fazit

Zusammenfassend werden die An-
wendungsvoraussetzungen fiir eine
stddtebauliche Sanierungsmalinahme
zum gegenwartigen Zeitpunkt als erfiillt
angesehen. Im Gebiet liegen Problem-
stellungen und Handlungsbedarfe vor,
die als stddtebauliche Missstinde im
Sinne des § 136 BauGB einzustufen sind.
Fiir ihre Behebung, die im 6ffentlichen
Interesse liegt, ist das Sanierungsrecht
mit seinem Charakter einer aus 6ffentli-
chen und privaten Initiativen bestehen-
den stddtebaulichen Gesamtmalnahme
sowie entsprechenden Steuerungsins-
trumenten erforderlich und zweckma-
Rig. Es wurden in der Abwigung keine
offentlichen oder privaten Belange
festgestellt, die von ihrer Gewichtung
der Durchfiihrung einer Sanierungs-
mafnahme entgegenstehen.

Auch ist die Durchfiihrbarkeit im All-
gemeinen erkennbar. Zwar liegt zum
Abschluss der VU noch keine Ent-

scheidung zum Erhalt von Stadtebau-

forderungsmittel vor. Zudem sind fiir
verschiedene Mafinahmen, die rein
tiber Haushaltsmittel und/oder andere
Forderprogramme finanziert werden
sollen, die Kostenansitze zum Teil noch
nicht konkret benannt. Dennoch wird
bei allen Mallnahmen eine realistische
Umsetzungsperspektive gesehen, auch
weil die Stadt Dortmund hierzu bereits
verschiedene Grundsatzbeschliisse
gefasst hat (z. B. Radzielnetz, Schulneu-
bauprogramm).

Insgesamt ist zu beriicksichtigen, dass
es sich bei der vorgeschlagenen Sanie-
rungsmalnahme um eine behutsame
Erneuerung und nicht um eine Fldchen-
sanierung handeln soll. Insofern ist die
Durchfiihrbarkeit der Gesamtmalinah-
me nicht direkt gefdhrdet, sobald es bei
einzelnen Manahmen zu Anderungen
oder Verzégerungen kommt. Unge-
achtet dessen ist jedoch wichtig, dass
die Malnahme von Beginn an mit den
erforderlichen personellen Ressourcen
ausgestattet wird, um neben den 6ffent-
lichen Projekten auch private Vorhaben
durch Beratungsleistungen unterstiitzen
zu konnen bzw. hierzu bei Vorliegen der
entsprechenden Voraussetzungen die
sanierungsrechtlichen Genehmigungen
zu erteilen.

Bei dieser Einschitzung handelt es sich
um eine Beurteilung zum Zeitpunkt

des Abschlusses der VU. Nach einem
Satzungsbeschluss sind durch die Stadt
Dortmund das Sanierungskonzept, die
Kosten- und Finanzierungsiibersicht
und die Zeitplanung kontinuierlich
fortzuschreiben. Auch haben die Be-
teiligungspflichten nach den §§ 137 und
139 BauGB im Sanierungsgebiet weiter
Bestand. Sofern sich im Verlauf der
MafRnahme die Sanierung als undurch-
fiihrbar erweist, ist die Satzung geméall §
162 Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufzuheben.
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Die Dortmunder Nordstadt blickt bereits
auf einen langen Prozess der Stadt-
erneuerung zuriick. Mit der fiir einen
Bereich im Nordmarkt-Quartier vorge-
schlagenen stddtebaulichen Sanierungs-
malinahme soll in Kombination mit
dem groRrdumigeren Stadterneuerungs-
gebiet sowie den umliegenden stidte-
baulichen Grof3projekten nun ein neuer
Ansatz verfolgt werden. Dabei sind der
Abschluss dieser VU und ein méglicher
Satzungsbeschluss nur als Einstieg in ei-
nen Prozess zu verstehen, welcher eine
stetige und intensive Planung, Beteili-
gung und Evaluation erfordert. Gerade
in der ersten Phase gilt es, die Gesamt-
mafnahme weiter auf den ,richtigen
Weg" zu bringen und das Sanierungs-
konzept zu einer stadtebaulichen Rah-
menplanung weiter zu qualifizieren. Die
Stadt Dortmund sollte insgesamt diesem
Projekt die entsprechende Bedeutung
zukommen lassen und ambitionierte
Ziele verfolgen, ohne sich selbst und an-
dere Beteiligte zu liberfordern bzw. den
Blick fiir das Wesentliche zu verlieren.

Zu einer sinnvollen Prozessoffenheit
gehort es auch, neben den gesammelten
Erfahrungswerten in der Nordstadt und
dem verwaltungsinternen Know-How
den Austausch mit Externen zu suchen
und stets offen fiir neue Ideen zu sein.

Bei Beriicksichtigung dieser Pramissen
besteht Grund zur Zuversicht, dass die
Sanierungsmafnahme in Zukunft die
gewlinschten Erfolge zeigt. Schlielich
weist das Gebiet mit seinem stddtebau-
lichen Charakter sowie seiner zentralen
Lage gute Grundvoraussetzungen auf,
um zukiinftig stirker als bislang fiir
breite Bevolkerungsgruppen einen at-
traktiven Wohnstandort dazustellen. Ein
wichtiges Merkmal, welches das Gebiet
beispielsweise von Sanierungsgebieten
in GroRwohnsiedlungen an stadtischen
Randlagen unterscheidet. Aullerdem
gibt es bereits jetzt viele engagierte Ei-
gentlimer*innen und sonstige Beteiligte,
die sich auch zukiinftig fiir eine lebens-
werte Nordstadt einsetzen werden.



e

—

Abh. 115: Gebaude Mallinckrodt-

strafse, NRW.URBAN
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