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Lesehinweis: 
Dieses Dokument ist als Broschüre doppelseitig angelegt. Einzelne 
Karten werden daher über die gesamte Doppelseite abgebildet. Zur 
besseren Lesbarkeit können Sie auf den betreffenden Seiten Ihre 
Anzeigeeinstellungen auf doppelseitig/zwei Seiten einstellen. Zu-
sätzlich finden Sie diese Karten als Anlage zum Bericht.
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Einleitung

1.
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Abb. 1: Sanierungsverdachtsgebiet Nordstadt 

(VU-Gebiet), Stadt Dortmund
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Abb. 2: modernisiertes Gebäude in der 

Nordstadt, NRW.URBAN 
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Abb. 3: Ablaufschema der VU, NRW.URBAN
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2.

Ausgangssituation

2.1 Stadträumliche Einordnung, Abgrenzung und 

einführende Beschreibung des Untersuchungsgebietes

1 Für 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 Größe eigentlich über den kleinräumigen Quartiersbegriff hinausgehen. Eine offizielle admi-
nistrative Einteilung von „Stadtteilen“ gibt es in der Stadt Dortmund nicht.
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Abb. 4: räumliche Einordnung 

VU-Gebiet, NRW.URBAN

Abb. 5: Schützenstraße, 

NRW.URBAN
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Abb. 6: Nordmarkt, 

NRW.URBAN

Abb. 7: Borsigplatz, 

NRW.URBAN
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2 Quelle: Statistikstelle der Stadt Dortmund

Abb. 10: Libellensiedlung, 

NRW.URBAN

Abb. 9: für die Nordstadt charakteristi-

sche Blockrandbebauung, NRW.URBAN

Abb. 8: Hannibal-Kom-

plex, NRW.URBAN
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2.2	 Sozialstrukturelle und 

sozioökonomische Situation 
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geben, beziehen sich die Daten auf den 

Stichtag 31.12.2023.
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Einwohner*innenzahl 2011 2015 2019 2023

Stadt Dortmund 587.125 596.575 603.610 612.065

Bezirk Innenstadt-Nord 52.895 59.015 59.605 61.065

Quartier Hafen 17.005 18.425 18.290 18.710

Quartier Nordmarkt 24.755 27.995 28.345 28.785

Quartier Borsigplatz 11.135 12.595 12.965 13.570

Tab. 1: Einwohner*innenzahlen (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund)  
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Anteil der nicht-deut-
schen Bevölkerung an der 
Gesamtbevölkerung

2011 2015 2019 2023

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 Borsigplatz 43,7% 50,9 % 56,8 % 60,7 %

Tab. 3: Anteil der nicht-deutschen Bevölkerung an der Gesamtbevölkerung (Quelle: Statistik-

stelle Stadt Dortmund)
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Anteil Altersgrup-
pen an Bevölkerung 
(Stand 31.12.2023)

unter 
6-Jährige

6- bis 
unter 
18-Jährige

18- bis 
unter 
25-Jährige

25- bis 
unter 
65-Jährige

65-Jährige 
und Ältere

Stadt Dortmund 5,7 % 11,4 % 8,1 % 54,7 % 20,2 %

Bezirk Innen-
stadt-Nord

7,9 % 15,8 % 11,5 % 54,9 % 10,0 %

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 Borsigplatz 8,5 % 17,0 % 12,1 % 53,5 % 8,9 %

Tab. 2: Anteil Altersgruppen an Bevölkerung (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund) 

3 Die Stadt Dortmund erstellt jährlich einen Sachstandsbericht Zuwanderung aus Südosteuropa, der eine aus-
führliche Analyse der Entwicklungen und Handlungsansätze enthält.  
4 vgl. Kurtenbach et al. (2023)
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5  Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Stand 31.12.2022
6  Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund, Stand 31.12.2022
7  Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Stand 31.12.2022
8  Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Datengrundlage aus 2021/2022
9  Quelle: Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung, Stand 31.12.2022

Arbeitslosenquote 2010 2014 2018 2022

Stadt Dortmund 12,7 % 12,2 % 9,8 % 10,9 %

Bezirk Innenstadt-Nord 24,9 % 24,0 % 19,3 % 21,8 %

Quartier Hafen 24,3 % 23,3 % 18,1 % 19,5 %

Quartier Nordmarkt 25,4 % 24,3 % 19,6 % 23,0 %

Quartier Borsigplatz 25,0 % 24,7 % 20,8 % 22,4 %
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Tab. 4: Arbeitslosenquote (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund)
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2.3	 Stadterneuerungspro-

zess Nordstadt 
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Abb. 11: Freiherr-vom-

Stein-Platz, NRW.URBAN
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Umgang mit Problemimmobilien  
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10  Weiterführende Informationen in MHKBD NRW (2023): Modellvorhaben Problemimmobilien – Bilanz 2017 bis 2022 
11  Stadt Dortmund (2023): Anzahl der Problemimmobilien in der Nordstadt um 70 Prozent gesunken
12  Grundsätzlich wird in diesem Bericht zwischen städtebaulichen und ordnungsrechtlichen Problemimmobilien unterschieden. Städtebauliche Problemimmobilien 
entfalten auf Grund von baulichen Schäden an der Gebäudehülle und/oder Leerständen eine negative Wirkung auf ihr Umfeld. Ordnungsrechtliche Problemimmobilien 
weisen vor allem Missstände innerhalb der Gebäude und Wohnungen sowie auf den Grundstücken auf und wirken vor allem negativ auf die Bewohner*innen. Es gibt 
auch Gebäude, die sowohl städtebauliche als auch ordnungsrechtliche Problemimmobilien sind. 
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Abb. 13: Altonaer Straße 6 nach 

Sanierung, QM Nordstadt

Abb. 12: Altonaer Straße 6 vor 

Sanierung, QM Nordstadt

Abb. 14: Clausthaler Straße 17 vor 

Sanierung, QM Nordstadt

Abb. 15: Clausthaler Straße 17 nach 

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

Hafen, NRW.URBAN

Abb. 17: Visualisierung Sport- und Freizeitflä-

chen Grüner Ring, Atelier Loidl / GREENBOX
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13  Im Masterplan Einzelhandel aus dem Jahr 2013 ist der Bereich südliche Münsterstraße von einem Ortsteil- zu einem Stadtbezirkszentrum hochgestuft 
worden. In diesem Bericht wird für diesen Bereich daher die Bezeichnung „Stadtbezirkszentrum Nordstadt (südliche Münsterstraße)“ verwendet.
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Abb. 18: Visualisierung Umgestaltung Haupt-

bahnhofumfeld Nord, Stadt Dortmund
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3.

Bestandsaufnahme

3.1 Erhebung des Gebäudebestands und 

der Blockinnenbereiche

Mauerwerk, Anstrich und Putz sind ohne 
Schäden

Instandsetzungsmängel an der Außenhaut, 
z. B. abblätternde Farbschichten, kleinere 
Verfärbungen und/oder Verschmutzungen

Starke Mängel an der Außenhaut, wie z. 
B. Risse im Putz, abfallender Putz durch 
Feuchtigkeitsschäden, konstruktive Mauer-
werksrisse, Ausbeulungen, fehlende Fassa-
denbekleidungen, starke Verschmutzungen 

guter 
Erhaltungszustand

mittlerer 
Erhaltungszustand

schlechter 
Erhaltungszustand
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Abb. 19-26: Beispiele für Gebäude mit schlechtem Erhaltungszustand der Fassade, NRW.URBAN
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Abb. 27: Anteile der Gebäude mit Dach- und/

oder Fassadenmängeln (Erhebungszeitraum 

März - Mai 2022), NRW.URBAN
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Abb. 28: unattraktive Fassadenge-

staltung an Ecksituation, NRW.URBAN

Abb. 29: unharmonische Erdge-

schossgestaltungen, NRW.URBAN

Abb. 30: unharmonische Gebäudehöhe und un-

attraktiv gestaltete Giebelwand, NRW.URBAN

Abb. 31: Beschmutzungen durch Graffiti, NRW.URBAN
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Abb. 32: Verhältnis Gas-Jahresverbrauch/Anzahl 

Haushalte auf Baublockebene, NRW.URBAN, Daten 

DONETZ und Statistikstelle Stadt Dortmund

14  Gemäß dem Heizspiegel für Deutschland 2023 ist bei einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 501 bis 1.000 
m² Wohnfläche ein Erdgas-Verbrauch bis 74 kWh je m² Wohnfläche und Jahr als niedrig und ab 207 kWh als 
zu hoch einzustufen. Ein dazwischenliegender mittlerer bis erhöhter Verbrauch würde bei einer 80 m² großen 
Wohnung einen Jahresverbrauch zwischen 6.000 und 16.500 kWh bedeuten. (Quelle: Deutscher Mieterbund)  

Kartengrundlage: Stadtplanwerk Ruhrgebiet 2.0 © Regionalverband Ruhr und Kooperationspartner, ALKIS, ATKIS - Land NRW/Katasterämter u. © OpenStreetMap

Daten: DONETZ und Statistikstelle Stadt Dortmund

Datum: 09.04.2023 |  Maßstab: 1: 5.000 (A1)
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Abb. 33: bebauter Blockinnenbereich 

mit geringer Aufenthaltsqualität, 

NRW.URBAN

Abb. 34: begrünter Blockinnenbereich 

mit hoher Aufenthaltsqualität, 

NRW.URBAN
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3.2 Stadträumliche Analyse 
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15  vgl. Grunewald et al. (2016) 
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Abb. 35: Analysekarte Grün- und Freiräume, NRW.URBAN
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Abb. 38: Restfläche an der Hecken-

straße, NRW.URBAN

Abb. 37: Grünfläche an der Heilige-

gartenstraße, NRW.URBAN

Abb. 36: Grünfläche an der Leib-

nizstraße, NRW.URBAN

Abb. 39: Bolzplatz Flurstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 40: Bolzplatz der „Nord-

stadt-Liga“, NRW.URBAN
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16  Einzelne Anlagen mit ursprünglich festgestellten Gestaltungsmängeln wurden während des Bearbeitungszeitraums der VU erneuert (z. B. Stollenpark) 
und sind daher nicht mehr als mangelhaft in der Karte gekennzeichnet. 
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Abb. 42: Spielplatz Uhlandstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 41: Spielplatz Düppelstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 43: Vermüllung im öffentlichen 

Raum, NRW.URBAN

Abb. 44: Vermüllung im öffentlichen 

Raum, NRW.URBAN
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3.2.2 Umwelt und  Klima
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Datum: 25.03.2024 |  Maßstab: 1: 7.500 (A3)
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Datum: 25.03.2024 |  Maßstab: 1: 7.500 (A3)
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Abb. 45: Analysekarte Umwelt und Klima, NRW.URBAN
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3.2.3 Städtebau und Stadtgestalt 
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Abb. 46: Analysekarte Städtebau und Stadtgestalt, 

NRW.URBAN
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Städtebauliche und ordnungsrechtliche 
Problemimmobilien
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Abb. 49: räumliche Häufung von Problemimmobilien (Stand 

31.12.2023), Stadt Dortmund

Abb. 47: Kreuzungsbereich Leopoldstraße/Priorstraße als 

wichtiger Übergang zwischen Münsterstraße und Diet-

rich-Keuning-Park im Nordmarkt-Quartier, NRW.URBAN

Abb. 48: aufgegebene Tankstelle an der Oesterholz-

straße (Eingang Borsigplatz-Quartier), NRW.URBAN
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Abb. 50: Baudenkmal Eulenburg, 

NRW.URBAN

Abb. 51: Problemimmobilie in der Flens-

burger Straße, NRW.URBAN

Abb. 53: Baudenkmäler in der Braun-

schweiger Straße, NRW.URBAN

Abb. 54: Baulücke in der 

Nordstraße, NRW.URBAN

Abb. 52: Baudenkmal in der 

Bornstraße, NRW.URBAN

Abb. 56: Platzgestaltung Mehmet-

Kubaşik-Platz, NRW.URBAN

Abb. 55: Barrierewirkung und geringe Geschossigkeit 

an nördlicher Münsterstraße, NRW.URBAN
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3.2.4 Verkehr und Mobilität
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19  Zu berücksichtigen ist, dass die Stadt Dortmund zum Teil bereits präventive Maßnahmen zu den seinerzeit 
ermittelten Unfallschwerpunkten getroffen hat, z. B. mit der abschnittsweisen Errichtung von Zäunen im 
Mittelstreifen der Mallinckrodtstraße. 

Abb. 57: Analysekarte Verkehr und Mobilität, NRW.URBAN
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20 zum Indikator vgl. Bundesministerium des Innern, für Bau und Heimat (2020) 
21 vgl. DSW21 
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Abb. 60: Beispiel Konfliktpotenzial Fußver-

kehr und ruhender Verkehr, NRW.URBAN

Abb. 61: nicht barrierefreie Stadtbahn-

haltestelle Münsterstraße, NRW.URBAN

Abb. 62: Beispiel Konfliktpotenzial 

Fußverkehr und ruhender Verkehr, 

NRW.URBAN

Abb. 63: Verkehr auf der 

Münsterstraße, NRW.URBAN

Abb. 65: ungeordneter ruhender Ver-

kehr in der Haydnstraße, NRW.URBAN

Abb. 64: Trennzaun im Grünstreifen auf 

der Mallinckrodtstraße, NRW.URBAN

Abb. 59: unterbrochener Radweg Bahn-

unterführung Borsigstraße, NRW.URBAN

Abb. 58: unattraktive Situation für Rad-

verkehr auf der Bornstraße, NRW.URBAN
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3.2.5 Lokale Ökonomie und 

Versorgung 

Nahversorgung
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22  Datengrundlage: Masterplan Einzelhandel 2021 und eigene Erhebungen 
23  Entgegen der Darstellung im Masterplan Einzelhandel 2021 ist in dieser Analyse der reine Ist-Zustand 
berücksichtigt worden (d. h. nicht der geplante Lebensmittelmarkt im Bereich Stahlwerkstraße/Dürener 
Straße). Dies erklärt, warum im Vergleich zum Masterplan die unterversorgten Bereiche im Borsigplatz-Quar-
tier größer ausfallen. 
 24 vgl. Masterplan Einzelhandel 2021
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Abb. 66: Analysekarte Lokale Ökonomie und Versorgung, 

NRW.URBAN
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Abb. 67: Stadtbezirkszentrum Nordstadt 

(südliche Münsterstraße), NRW.URBAN

Abb. 69: gewerblich genutzter 

Innenhof, NRW.URBAN

Abb. 68: gewerblicher Leerstand, 

NRW.URBAN
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3.2.6 Soziale Infrastruktur

Kitas und Schulen 
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25  Quelle: Sachstandsbericht über die strategische Ausbauplanung der Kindertagesbetreuung 2021 – 2025 
(Drucksache Nr.: 26646-22) 

Abb. 70: Anne-Frank-Gesamtschule, 

NRW.URBAN

Abb. 71: FABIDO-Kita Treibstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 72: Oesterholz-Grund-

schule, NRW.URBAN

Abb. 73: Helmholtz-Gymnasium, 

NRW.URBAN
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Religiöse und kulturelle Einrichtungen 
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Abb. 76: St. Josephs-

Kirche, NRW.URBAN

Abb. 75: Eyüp-Sultan-

Moschee, NRW.URBAN

Abb. 74: Pauluskirche, 

NRW.URBAN
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Abb. 77: Analysekarte Soziale Infrastruktur, NRW.URBAN

Abb. 78: Brauerei-Mu-

seum, NRW.URBAN

Abb. 79: Künstlerhaus 

Dortmund, NRW.URBAN
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Sonstige soziale Einrichtungen
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1.	 Teenstreff Kezz
2.	 Kinderstube
3.	 Dobeq 
4.	 Seniorenwohnsitz Nord
5.	 Diakonie (u. a. Tagespflege)
6.	 Kurzzeitpflege Goethestr.
7.	 Haltestelle
8.	 Planerladen
9.	 Seniorenwohnpark Burgholz
10.	 Jugendtreffpunkt Konkret 
11.	 Anlaufstelle Willkommen Europa
12.	 Diakonisches Werk Werkstatt Passge-

nau
13.	 Tagesaufenthalt Wichernhaus (Diako-

nie)

14.	 Jugendzentrum Treffpunkt Stollenpark
15.	 Ev. Altenzentrum „Der Gute Hirte“
16.	 Dortmunder Tafel – Filiale Haydnstr.
17.	 Kana-Dortmunder Suppenküche 
18.	 Quartiersmanagement
19.	 Soziales Zentrum Dortmund
20.	 pdL – Projekt Deutsch lernen 
21.	 Haus der Diakonie/Diakonisches Werk 

Dortmund
22.	 Besondere Wohnform St. Martin 

(Caritas) 
23.	 Raum vor Ort
24.	 BeMig - Verein Förderung behinderter 

Migranten
25.	 Musikschule
26.	 Dietrich-Keuning-Haus
27.	 Skatepark am Dietrich-Keuning-Haus
28.	 Stern im Norden 
29.	 St. Vincenz Jugendhilfe-Zentrum e.V.
30.	 Machbarschaft Borsig11 e.V.
31.	 Aktionsbüro Borsigplatz
32.	 Bernhard-März-Haus (Caritas)
33.	 Dortmunder Tafel – Zentrale 
34.	 Stadtteil-Schule
35.	 ConSol Dortmund 
36.	 Quartierstreff Concordia

Abb. 81: Teenstreff Kezz, 

NRW.URBAN

Abb. 82: Stern im Nor-

den, NRW.URBAN

Abb. 83: Wichernhaus, 

NRW.URBAN

Abb. 80 Soziales Zentrum, 

NRW.URBAN
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3.3	 Betrachtung  

Vertiefungsbereiche
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3.3.1 Blockinnenbereiche�

Vertiefungsbereiche

Blockinnenbereiche 
(i.d.R. privat)

Lupenräume 
(im öffentlichen Raum)
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Abb. 86: Schema Untersuchung der Vertiefungsbereiche, NRW.URBAN
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Abb. 85: versiegelter Innen-

hofbereich, NRW.URBAN

Abb. 84: Innenhofzu-

fahrt, NRW.URBAN
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3.3.2 Lupenräume 

Stadtbezirkszentrum Nordstadt (südliche 
Münsterstraße)
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Datum: 29.01.2024 |  Maßstab: 1: 6.500 (A3)Kartengrundlage: WMS NW DOP
0 300

Abb. 87: Übersicht Lupenräume, NRW.URBAN

Abb. 88: Vorplatz der St. Josephs- 

Kirche, NRW.URBAN

Abb. 89: ehemaliges Kaufhaus an 

der Münsterstraße, NRW.URBAN

Abb. 90: Kreuzungsbereich Missun-

destraße/Schleswiger Straße/Alsen-

straße, NRW.URBAN
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Abb. 91: Mallinckrodtstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 92: Bereich Bornstraße südwestlich 

Kreuzung Mallinckrodtstraße, NRW.URBAN

Abb. 93: Kurt-Piehl-Platz, NRW.URBAN Abb. 94: Mehmet-Kubaşik-Platz, NRW.URBAN

Abb. 95: Nordmarkt, NRW.URBAN



52

������������������������������������
�������������������������������������
�������������������������������������
���������������������������������������
������������������������������������
�������	�����������������������������
������������������������������������
����������������������������������
����������������������������������������
��������������������������������������
�����������������������¦����������
����������	�����������������¨���������
���������������������������������������
�������������������
������������������
�����������������¨������������������
����
����������������������������
�����������������������������������
��������������������������������������
��������	�����������¦�����������������
�������������������������ª����������
�������
��������������������������	��
������������������������������������������
�������	������

Lortzingstraße
������������������������������������
�����������������¡������������������
���¤����������������������������������
�����������������������������������
������������������������������������
����������������������������������
�����������������������������������
���������
����������������������������
����¯����	����������������������������
�������������	�����������������	����
��������������������������������������
������������������������������������
������	���������������������	���������
¤�������������������������������������
�������������������������������������

��������������������������������������
��������������������������������������
���������������������������������
�������������
�¡��������������������
��������������������������������������
�¨��������������������
������������
�������������������������������������
�������������	����������������������	����
��������	����¬���������������������
���������������������������������������
������������������������������������
������	����
�������������������������
������������������������

Haydnstraße 
�����������������������������������
�����������¡��������������������������
������®�����������������������	�������
������������	����������������������������
��������¦����������¡������������������
������������	��������������������������
�����������¨���������������������������
�����������������������������������
�������¡�������������������������������
�¦������������	����������������������
�����������������������������������	�����
¡	���������������������������������
������������������������¨���������
��������������������������������������
�����������������¦����������¡�����
�����������������������������������
����������������������	��������������
�������������������	����������������������
������	��������������
����������������
��������������������	�����������������
�������������������������������	�����
��®���������§��������������������������
�	��������������������������������������
�����������������������������������������
���������������������������������������

������������������¦�������������ª	���
�
������������ �����������������������
µ���������������¡���ª	��������������
��������������������������������ª	����
������������������������������������
���������������������������������	����
������	�����������������������������

Mozartstraße
������������������������������������
�����������������������	������������
�����������������������������������
�	�����������������������������������
������������	������������������������
�¦����������¡������������������������
����������������������������������
������������������������������������
�����������������������������	��������
���������������������������¨������
��������������������������

Michaelisplatz und angrenzende Grünfläche
���������������������������������������
�¦����������¡�������������������
�
�����	������������������������������
�����������������������������������
������������������������������������
�������������	����������������������
����������������������������������
���������������������������������������
������������������������������	�������
����������������������������������������
���������������	��������������������
������������������������������������
����ª	���������������������¤�������
�������������������������������������
�������������������������������������
��������������������������������������
�������������������������������	�����
��������������������	������������������

Abb. 96: Lortzingstraße, 

NRW.URBAN

Abb. 97: Grünfläche Haydn-

straße, NRW.URBAN

Abb. 98: Mozartstraße, 

NRW.URBAN
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Abb. 99: Michaelisplatz, 

NRW.URBAN

Abb. 100: Schützenstraße,  

NRW.URBAN
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Beteiligungsverfahren

4.

4.1 Bewohner*innen und 

sonstige Betroffene
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4.2 Eigentümer*innenforum
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Abb. 101: Beteiligungsveranstaltung 

Nordmarkt-Quartier, NRW.URBAN

Abb. 102: Eigentümer*innenforum, 

Stadt Dortmund
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4.3 Eigentümer*innenbefragung
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26 Bei der Bestandserhebung wurden insgesamt 678 Objekte mit Substanzmängeln in Form eines schlechten 
Erhaltungszustands der Fassade und/oder Dachbeschädigungen erfasst. Diese auf den ersten Blick starke 
Diskrepanz relativiert sich vor dem Hintergrund, dass in der Eigentümer*innenbefragung Angaben zu deutlich 
weniger Objekten vorliegen als aus der Bestandsanalyse (2.127 gegenüber 3.058). Außerdem kann neben 
einer möglichen subjektiven Verzerrung in der Bewertung zumindest vermutet werden, dass die Eigen-
tümer*innen von Gebäuden mit einem schlechten Erhaltungszustand proportional weniger an einer solchen 
Befragung teilnehmen.
27 Untergeordnete Gebäude wie Garagen, Hinterhäuser, Schuppen oder Werkstätten
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Zwischenfazit

5.
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Abb. 104: Gebäude an der nördlichen Bornstraße 

mit verschiedenen Substanzschwächen, 

NRW.URBAN
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Zusammenfassend liegen in dem VU-Gebiet 

städtebauliche Missstände sowohl in Form von 

Substanz- als auch Funktionsschwächen im Sinne 

des BauGB vor.  

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

Abb. 105: Spielplatz Düppelstraße im 

Schleswiger Viertel, NRW.URBAN
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5.2	 Räumliche Fokussierung
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Datum: 18.03.2024 |  Maßstab: 1: 7.500 (A3)Kartengrundlage: Stadtplanwerk Ruhrgebiet 2.0 © Regionalverband Ruhr und Kooperationspartner, ALKIS, ATKIS - Land NRW/Katasterämter u. © OpenStreetMap

Daten: Stadt Dortmund 

Abb. 106: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet, NRW.URBAN

Datum: 18.03.2024 |  Maßstab: 1: 7.500 (A3)

Abgrenzungsvorschlag 

Sanierungsgebiet

Legende

Kartengrundlage: Stadtplanwerk Ruhrgebiet 2.0 © Regionalverband Ruhr und Kooperationspartner, ALKIS, ATKIS - Land NRW/Katasterämter u. © OpenStreetMap

Daten: Stadt Dortmund 

V
U

 D
o

rt
m

u
n

d
-N

o
rd

s
ta

d
t

Abgrenzung Sanierungsgebiet (Vorschlag)

 Abgrenzung VU-Gebiet 



64

���������������������������������������������������������������������©�
²	 ��������¢��������������	��������������������������������������

�­�­�����������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������������
����������������������§����
�����������������������������������
��������������������������

²	 �������������������®��������£���������������������¢�����	�������
�����
������������­��������������������¢�°����������������������
�����������������������������������������������������	��������
���������	���������������������������������������������������¥
��������������	�������������������������¢�°����������§����
������
������������������������������������������������������§������������
���������������������������������������	�����������������������	��
�§�����������������������������������°�������������������������������
�����������������������������������
�����������������������������
�����������������������¨��������®�������������������������������
�������� �����������

²	 ���������������������������������������¬����������������	����
�����������������������������������������������������������������
����������
�����
��������������������	�����������������������������
�������������������������������
��������������­�­���������������
������������������������������°���

²	 �����������������¦����������¡	����������������������������������
����������
����������������§���������������­�����������������������
�����������������������������������������������������������
������������������������������ª	�����������������������������
����������������������������������������������������������������
���������������������������������������

²	 �����������������������������	����������������������������������
����������������������������������
�������������������������������
�
����������������������������®��������¨��������������������������
�����¤�����	��������������������

²	 ������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������
����	�����������������������������������������������������
��������
�����������������������������������������������������������
���¨���������������������������	��������������������
������������
������������������������ ���������������������������������������
��������������������������������������������������������������
���������������������������������������

²	 ���������������������¯��������������
������������������������������
�������������������������������	��������������������������������
���������������������������	��������������������������������������
������������������������������	���



65Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt
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��������������������������������������������������������������������
¨������������¡����������������
��������������������������������������
�������������������������������������������������������������������
��������������������������������­¢����������������	��������	���������
������������������������������������¨�����������������������������
������	��������������������������������������������������������� ����
��������������������	�������������������������������
�������������
������������¨��������������������������������������	���������
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������������������������������������¡������������������������������
��������Das im nächsten Kapitel beschriebene Sanierungskonzept be-

zieht sich daher räumlich bereits auf den dargestellten Abgrenzungs-

vorschlag.

Daten Sozialstruktur Anteil U-25-Jährige
(Stand 31.12.2023)

Anteil der nicht-deut-
schen Bevölkerung
(Stand 31.12.2023)

Arbeitslosenquote
(Stand 31.12.2022)

Anteil Transfergeld-
empfänger*innen
(Stand 31.12.2022)

Stadt Dortmund 25,1 % 21,8 % 10,9 % 16,1 %

Bezirk Innenstadt-Nord 35,1 % 58,1 % 21,8 % 38,5 %

Quartier Nordmarkt 36,9 % 62,2 % 23,0 % 41,2 %

Abgrenzungsvorschlag 37,9 % 67,1 % 23,9 % 44,9 %

Tab. 5: Daten Sozialstruktur (Quelle: Statistikstelle Stadt Dortmund)
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Sanierungskonzept
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6.1 Sanierungsziele
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Perspektiven für den 
Gebäudebestand und 

die Blockinnenbereiche

Perspektiven für die 
lokale Ökonomie und 
soziale Infrastruktur

Perspektiven für den 
Stadtraum

Perspektiven für die 
Mobilitätswende

Zukunftsbild

Querschnittsziele
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Zukunftsbild
����������������� ���������������������������������������� ������
������©�

Die zentrale Nordstadt besteht aus lebenswerten und sozial ausgewogenen 
Quartieren. Die herausragenden Qualitäten der großstädtischen Blockrand-
strukturen mit ihrer urbanen Mischnutzung, ihrem baukulturellen Wert und 
ihrem historischen Gebäudebestand sind wiederhergestellt und erlebbar. Der 
zeitgemäße Wohnraum sowie ein attraktives Wohnumfeld sprechen breite 
Bevölkerungsgruppen an. Die öffentlichen Räume laden zu Aufenthalt, Begeg-
nung und Interaktion ein. In ihre Weiterentwicklung werden die Bewohner*innen 
kontinuierlich einbezogen.

Perspektiven für den Gebäudebestand und die Blockinnenbereiche 

Bedarfs- und zielgruppengerechte Anpassung des Wohnraums/ 
Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand
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Vermeidung und Ertüchtigung von Problemimmobilien 
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Erhalt des baukulturellen Erbes und Wiederherstellung der historischen Fassa-
den- und Ortsbilder 
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Harmonisierung des Gebäudebestandes und des baulichen Umfeldes zur Schaf-
fung bzw. Wiederherstellung eines einheitlichen, attraktiven Stadtbildes 
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Energetische und klimagerechte Anpassung der Bausubstanz unter Wahrung 
von Gestaltungsqualitäten
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Gestaltung von standortgerechten nutzungsgemischten Innenhöfen zur Siche-
rung lebendiger Quartiere 

������������������������������������������������������������������
�����������������������
��������������������������������������������
��������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������
������
��������¦�����������������������
������������������ ���������������¥
�����������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������
�����������������������������������������������������������
�����
�����������������������£������������������������������©��
²	 ����������������������������������������
²	 ����������������¤������������������������������������ª����������



69Abschlussbericht VU Dortmund Nordstadt

���¤	��������
��������������������������������������������������
�
���������
�������������
���	����������������
��������������®��
������¦�������������������	����

²	 ����¦����������	����������������������������������������������
������������������

Gestaltung von grünen Innenhöfen zur Verbesserung des Mikroklimas und der 
Stadtökologie
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Gestaltung von gemeinschaftlichen Innenhöfen zur Verbesserung der Freizeit- 
und Lebensqualität 
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Perspektiven für die lokale Ökonomie und soziale Infrastruktur

Stärkung der lokalen Ökonomie, Versorgungseinrichtungen, sozialen Infrastruk-
tur und wohnortnahen Arbeitsplätze
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29  Stadtplanerisches Konzept, wonach alle Bedarfe des täglichen Lebens vom Wohnort aus inner-
halb von 15 Minuten mit dem Rad, zu Fuß oder mit dem ÖPNV erreichbar 
sind. (vgl Lauter 2023) 
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Entwicklung von standortgerechten Nutzungsperspektiven für gewerbliche 
Leerstände unter Berücksichtigung der funktionalen Zonierung 
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Perspektiven für den Stadtraum

Klimagerechte Anpassung der öffentlichen Räume
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Aufwertung und Umgestaltung von öffentlichen Straßen- und Platzräumen
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Gestaltung der städtebaulichen (Eingänge und) Übergänge und Verknüpfungen 
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Perspektiven für die Mobilitätswende

Reduzierung des Motorisierten Individualverkehrs
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Förderung von fußläufigen Verbindungen
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��������������������������������������	����������������¡����������������
���������������������������������³¦������������������������������
�����������������������������������������������������������£���������©�
²	 �����������������������������������������
²	 ��������������������������������������

30  vgl. Gehl (2015) 
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Querschnittsziele 

Beteiligung/Aktivierung der Eigentümer*innen, Bewohner*innen und sonstigen 
Betroffenen
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Integrierte Ansätze zur Verbesserung der Sauberkeit 
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Beitrag zu den strategischen Zielen des Integrierten Handlungskonzeptes
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Einbettung in den Gesamterneuerungsprozess Nordstadt
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Effiziente Projekt- und Prozesssteuerungen
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6.2 Maßnahmenübersicht
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Öffentlichkeitsarbeit, Information und Beteiligung 
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Stakeholdermanagement/Netzwerkarbeit
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Maßnahmen Perspektiven für den Gebäudebestand und 
die Blockinnenbereiche

Abschluss Modernisierungsvereinbarungen nach §§ 7h, 
10f und 11a EStG 
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Beratung zu Sanierung und (energetischer) Modernisie-
rung 

�������������������������������������������
�������������������������������������������
�����������������������������������������¬������
���������������������������������������������
����������������������������	����������������
��������������	�����������������������������������
��������������������������������������������
������������������������������������£���������
��������������������������������������������´�
����������¨����������������������������������������
������������������������������������������������
�������������������������������������������
�����������������������������������������
�������������������������������������������
�
���������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������¡�
�¨�������������¯����
��������������¬�����������������������������
��������������	��������������������������������
������������������������������������������������



74

�����������������������������������������������
�����������������������¬�������������������������
��������������������������������������������
��������������£������������������������������������
�������������������������������������������

Hof- und Fassadenprogramm 
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Erarbeitung und Umsetzung Gestaltungsvorgaben 
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Erwerb/Sanierung/Rückbau Problemimmobilien 
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Abb. 107: mit Mitteln des Hof- und Fassaden-

programm gefördertes Gebäude, NRW.URBAN

Abb. 108: Problemimmobilie in der Heroldstraße, 

NRW.URBAN
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Aufstockungsmaßnahmen/Baulückenschließungen 

������������������������������������������
��������������������������������������������
���������������������������������������
���������
��������������������������������������������������
���������������������������¦�������������������
���������������������������������������������
������������������������������������������
�����
��������������������������	�������������������
����������������������������������������������
�����¡������������������������������������������
����£����������������������������������������
�����������������������¬������������������������
���������������������������������������������
£����������������������������������������������
���������������	������������������������������
�������������������	�����������������������������
�����
�������������������������������������������
�������������������£�����������������

Entwicklung Areal Kielstraße 26 
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Entwicklung und Umsetzung von Blockkonzepten 

�������������������������������������������������
�������������������������������������¡����������
�����������������������������������������������
�����������������������������������������	�����
����������������
����������������������������
������¡���������������������
��������������
�����������®�������������������������������������
�������������������¬������������������¬������
����������������������������������������
�������
£��������������������������������������¬���
����������������������������������������������
�������������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������������������������������������������

����������������������������������������
���������
���¡�����������£�������������������������������
�	���������������������

 Sonstige Maßnahmen

Maßnahmen Perspektiven für die lokale Ökonomie und 
soziale Infrastruktur

Standortmanagement Stadtbezirkszentrum Nordstadt 
(südliche Münsterstraße) 
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Maßnahme Träger/Beteiligte

Ausbau Fernwärme DEW21

Ausbau Wärmepumpen 
(kommunales Förderpro-
gramm)

dlze

Umgestaltung Missundehof Private 
Eigentümer*innen
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Leerstandsmanagement außerhalb Stadtbezirkszent-
rum Nordstadt
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Entwicklung und Umsetzung Maßnahmen zur Klima-
anpassung 
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Maßnahme Träger/Beteiligte

Neubau Diesterweg-
Grundschule und Sport-
halle

Stadt Dortmund

Neubau Nordmarkt-
Grundschule und Sport-
halle

Stadt Dortmund

Gesundheitskiosk Stadt Dortmund

Umbau Immobilie Münster-
straße 105 zur Stadtteilbib-
liothek Nordstadt

Stadt Dortmund

Maßnahmen Perspektiven für den Stadtraum 

Erstellung und Umsetzung Grünordnungskonzept 
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Aufwertung/Umgestaltung von Plätzen und Straßen-
räumen
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Neugestaltung Münsterstraße 
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Restflächenmanagement 
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Bahnunterführungen Borsigstraße und Gronaustraße/
Lütgenholz  
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Neugestaltung von Spielflächen 
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Abb. 110: Bahnunterführung Gronaustraße/

Lütgenholz, NRW.URBAN

Abb. 109: Münsterstraße, 

NRW.URBAN
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Sonstige Maßnahmen

Maßnahmen Perspektiven für die Mobilitätswende

Maßnahmen zur Stärkung des Radverkehrs (insb. Ost-
West-Verbindung) 
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Schaffung von sicheren und durchgängigen Fußgän-
ger*innenverbindungen/-querungen
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Sonstige Maßnahmen 

Maßnahme Träger/Beteiligte

Veloroute 1 - Eving Stadt Dortmund

Veloroute 2 - Scharnhorst Stadt Dortmund

Fahrrad-Hauptrouten Stadt Dortmund

Einrichtung Geschwin-
digkeitsreduzierungen 
auf Abschnitten der  
Bornstraße aus Lärm-
schutzgründen

Stadt Dortmund

Einrichtung Bewohnerpark-
zonen “Münsterstraße” und 
“Brunnenstraße”

Stadt Dortmund

Barrierefreier Umbau 
Stadtbahnhaltestelle Mün-
sterstraße

Stadt Dortmund, 
DSW 21

Barrierefreier Umbau 
Bushaltestellen

Stadt Dortmund, 
DSW 21

Maßnahme Träger/Beteiligte

Umbau/Sanierung Spiel-
platz Düppelstraße

Stadt Dortmund

Spielplatz Haydnstraße - 
Umgestaltung Kleinkind-
bereich

Stadt Dortmund

Spielplatz Lambachstraße 
- Ersatzbeschaffung Sand-
spielhaus

Stadt Dortmund

Abb. 111: endender Fahrradweg auf der Mallin-

ckrodtstraße, NRW.URBAN
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Kartengrundlage: Stadtplanwerk Ruhrgebiet 2.0 © Regionalverband Ruhr und Kooperationspartner, ALKIS, ATKIS - Land NRW/Katasterämter u. © OpenStreetMap

Daten: Ortserhebungen NRW.URBAN, Bestandsunterlagen der Stadt Dortmund, Geoportal der Stadt Dortmund

Datum: 26.03.2024 |  Maßstab: 1: 5.000 (A3)
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Räumliche Übersicht
������������������������������������������������������������������
��������������������������
��������������������	���������������������
���������	�����������������������

Abb. 112: räumliche Maßnahmenübersicht, NRW.URBAN
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Vorschlag 
Sanierungsverfahren
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7.1 Gebietsabgrenzung
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Abgrenzung Sanierungsgebiet (Vorschlag)

 Abgrenzung VU-Gebiet 

7.2 Vereinfachtes 
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Abb. 113: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet, NRW.URBAN
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Prüfung der Anwendungs-
voraussetzungen

8.
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31 Ein „qualifiziertes öffentliches Interesse“ liegt vor, wenn die zügige Durchführung der von ihrer Vorbereitung 
bis zu ihrem Abschluss eine Einheit bildende städtebauliche Gesamtmaßnahme sowohl im Interesse der All-
gemeinheit als auch im Interesse der Betroffenen liegt. (Krautzberger § 136 BauGB Rn 4, Stand März 2023) 
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32  Ramsauer (2018) 
33  vgl. Städtenetz Soziale Stadt NRW (2019) 
34 BVerwG, Urteil vom 10.04.2018 - 4 CN 2.17 -
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Abb. 115: Gebäude Mallinckrodt-

straße, NRW.URBAN
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