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1. PLANUNGSANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Rahmenplanung betrachtet den Teil-
bereich stidlich des Dortmunder Stadt-
hafens an der Speicherstral’e/Lagerhaus-
stralBe. Hierbei handelt es sich um einen
Standort ehemaliger bzw. auslaufender
Hafennutzung und die bedeutsamste
stadtebauliche Nahtstelle zwischen den
Wohnquartieren der Nordstadt und dem
Hafengebiet mit einem enormen Ent-

wicklungspotential.

Anlass der Rahmenplanung ist es, neu-
es urbanes Leben im Quartier Speicher-
stralle zu etablieren. Dabei soll das ha-
fentypische Potenzial der Speicherstrale
genutzt und der Charme des Hafens er-
halten bleiben.

Bisher blockierten bestehende Miet- und

Pachtvertrdge die Entwicklung des Ge-
bietes. Da diese nun derzeit und in den
kommenden Jahren auslaufen, gilt es zu-
nachst eine Aufwertung der &6ffentlichen
Freiflachen, Stralen- und Platzraume zu
generieren und das Quartierskonzept
als ,,Grinder- und Wissenscampus”,
als Entwicklungszentrum fiir dienstleis-
tungs- und bildungsaffine Branchen/
Einrichtungen (wie z.B. Griinderzent-
ren, Kreativwirtschaft, Neue Technolo-
gien und Unternehmen mit digitalem
Schwerpunkt) umzusetzen. Ziel ist ein
urbanes Quartier mit innovativen und
zukunftsweisenden Arbeitspldtzen und
erganzenden Angeboten.

Die Entwicklung des Hafenareals im Be-

reich der SpeicherstralRe, soll zudem die

Post « Welters Architekten & Stadtplaner GmbH mit brosk, landschaftsarchitektur

RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

Integrationsbemiihungen in der Dort-
munder Nordstadt stiitzen und insbe-
sondere auch fir die hier ansdssige Be-
volkerung Mehrwerte schaffen. Auch
die Hafenpromenade soll belebt und der
Offentlichkeit zuginglich gemacht wer-
den. Gastronomie, attraktives Gewerbe
und Dienstleistungen sollen das Quar-
tier starken.

Die stiddtebauliche Offnung des Hafen-
quartiers zu und Verknipfung mit den
benachbarten Wohngebieten wird als
wichtiger Beitrag zur Aufwertung der
Nordstadt und des gesamten Areals ge-

sehen.
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2. DER STANDORT - AUSGANGSSITUATION

DER STANDORT SUDLICHE
SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

Die Dortmunder Speicherstralie liegt im
Grenzgebiet zwischen Hafenareal und
Dortmunder Nordstadt. Als Gebiet nahe
des Dortmunder Stadtkerns und in at-
traktiver Lage zum Wasser ergeben sich
vielfdltige Entwicklungsméglichkeiten.
Verkehrlich ist die Speicherstralle her-
vorragend angebunden. Neben der sehr
guten OPNV-Anbindung (Stadtbahnhal-
testelle Hafen der Linien U47 und U49
sowie mehrere Buslinien) ist der Stand-
ort Gber Mallinckrodtstralle, Sunderweg
und Leopoldstrale/B 54 von der Innen-
stadt, benachbarten Stadtteilen und der

Autobahn schnell und auf kurzem Wege

erreichbar.

RAUMLICHER KONTEXT
Wichtige regionale Attraktoren wie
die Dortmunder City als reprdsenta-
tiver Mittelpunkt der Stadt, der Fre-
denbaumpark und das Unionviertel
befinden sich in weniger als 3 km Ent-
fernung zur SpeicherstralRe. Auffillig
ist jedoch, dass im Bereich der Spei-
cherstralBe eine , Attraktivitats-Liicke“
im stadtraumlich-funktionalen Kon-
text klafft. Auch im Hinblick auf die
Grin- und Freiraumausstattung im
unmittelbaren Zusammenhang mit der
Dortmunder Nordstadt besteht nun
die Chance, bestehende Defizite zu
beheben. Besonders die einzigartige

Lage am Wasser wird bisher nicht als

identifikationsstiftendes Potenzial einer

Post « Welters Architekten & Stadtplaner GmbH mit brosk, landschaftsarchitektur

RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

attraktiven Quartiersbildung und Wei-
terentwicklung der Dortmunder Nord-

stadt genutzt.

DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet liegt direkt am
Dortmunder Hafen und wird im Norden
durch den Stadthafen begrenzt. Die
Hafenbriicke, das Baudenkmal des
alten Hafenamtes und die Anlegestelle
des Dortmunder Ausflugschiffs ,Santa
Monika llI“ markieren die stadtebauliche
Eingangssituation ~ zum  Plangebiet.
Im Siden schlieRt das Gebiet an die
Mallinckrodtstrale/Lagerhausstralle an.
Der nordostliche Eingangsbereich wird

durch die Bulow- und Arnoldtstralle an

die westliche Nordstadt angebunden.
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Die gegeniiberliegende Seite des
Stadthafens wird von der Dortmunder
Hafen AG auch zukiinftig genutzt und
aktiv betrieben. Die Lagerhausstralle
im Sidosten des Plangebiets stellt die

Grenze zwischen dem Sondergebiet

Hafen und den  angrenzenden

Wohnquartieren der Nordstadt dar.
Parallel zur Lagerhausstralle befindet
sich eine Gleisanlage der Dortmunder

Eisenbahn GmbH, welches ausschlieflich

fir den Guterverkehr genutzt wird.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt
es sich groftenteils um Gebdude mit
ehemaliger Hafennutzung, darunter ei-
nige ortsbildpragende Speicher- und La-

gergebaude.

= #° Ve ¥

Luftbild mit markiertem Plangebiet
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3. ZIELE UND ANFORDERUNGEN

HAFENTYPISCHE MERKMALE
ERHALTEN!

Die stdliche Speicherstralle am Stadtha-
fen ist durch die urspriingliche industri-
elle Nutzung gepragt. Hervorzuheben ist
die Qualitdt der promenadenbegrenzen-
den Lagerhausgebdude Speicherstralie 2
und 10-20 sowie der Bezug des Quartiers
zum Wasser bzw. zum Hafen. Zuséatzlich
verleihen die vorhandenen, wassersei-
tigen Speichergebdude dem Quartier
einen eigenstandigen, identifikationsstif-
tenden und imagebildenden Charakter,
ebenso wie das vorhandene, hafentypi-
sche Kopfsteinpflaster. Die Lager- und
Speichergebaude bieten bereits heute
erhebliche positive Ansatze fur potenziel-

le Entwicklungsperspektiven an der Was-

serseite, die bisher nicht genutzt wurden.
Die SpeicherstraBe 10-12 (Abb. 1 und
2) mit seinen Laderampen zahlt mit der
fir das Hafengebiet typischen Ziegelfas-
sade zu den pragendsten Gebduden im
Plangebiet und wird als eines der zu-
kiinftigen imagegebenden Faktoren fiir
das Gesamtkonzept eingeschatzt, hier ist
der Griindungscampus geplant. Mit di-
rekter Lage am Hafenbecken bietet sich
die Chance, innovative Dienstleistungen
und im Erdgeschoss Gastronomieein-
richtungen mit Bezug zum Wasser anzu-
siedeln.

Grofformatiges Kopfsteinpflaster und
teilweise unbefestigte Flachen pragen
das Bestandsbild der SpeicherstralRe. Das

pragende Kopfsteinpflaster, vorhanden
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Abb. 2
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Abb. 3

Abb. 4

in zwei variierenden Farbtoénen (Abb. 4),
wird auch in der Neuplanung erhalten und
in die StraRengestaltung mit einbezogen.

Das zu sanierende Gebdude des Projektes
»,Heimathafen“ (Begegnungsstatte —mit
Musikschule, Schulungs- und Beratungs-
angeboten) befindet sich in der Speicher-
stralRe gegeniiber dem Speichergebdude
Nr. 10-12. Das ehemalige Lagerhaus soll
ein ganzheitliches, integratives Forderzen-
trum und ein Ort der Begegnung aller
Kulturen werden. Gegenstand der Forde-
rung ist die bauliche Instandsetzung und
Herrichtung des Gebdudes unter Beriick-
sichtigung funktionaler und 6kologischer
Ziele. Es ist ein weiterer wichtiger Baustein
fur das Plangebiet.

Das Element Wasser kann im gesamten

Quartier insbesondere im Zuge der Ansied-

lung von Gastronomie und Entwicklung
von Freizeitaktivititen als Anziehungs-
punkt gesehen werden und ist mit seiner

Lage so nahe der Innenstadt einzigartig.

FREIRAUME ENTWICKELN!

Mit der stadtebaulichen Transformation
des industriell gepragten Hafenbereichs
einem

an der Speicherstrale zu

»,Hafenquartier vollzieht sich auch

eine Verdnderung in der Funktionalitat,
Adressbildung und  Gestaltung der

offentlichen  Freiraume. Die bereits

beschriebenen positiven stadtebaulichen
und

Entwicklungen  der  Offnung

Anbindung in  das  umgebende
Stadtgeflige wird begleitet von einer
Freirdume.

neuen Formulierung der

Vormals auf ihre ErschlieBungsfunktion
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und Funktionalitat abgestimmte
Rdume gewinnen insbesondere fir die
Bewohner der benachbarten Nordstadt
eine neue Rolle — Aufenthalt und
Flanieren am Wasser, Besuchen von
kulturellen Veranstaltungen auf dem
Speicherplatz oder ein Einfaches ,,sich
Ausruhen“ im Santa Monika Park sind
die zukunftigen Nutzungsmaéglichkeiten
des offentlichen Raums. Zudem dient
Monika

der Santa Park zukinftig

als ,griines Klassenzimmer“. Dabei

bleibt das stadtebauliche Leitbild

einer  behutsamen, schrittweisen,

Okologischen, nachhaltigen und vor
allem auf den Bestandsqualitdten

aufbauenden Entwicklung auch

oberstes Ziel der Freiraumgestaltung.

Die Bewahrung vorhandener

Raumstrukturen, die Wiederherstellung
von  Blickbeziehungen auf den
gegeniiberliegenden »arbeitenden”

Hafen, das Aufnehmen alter
Nutzungsspuren in die neue Gestaltung
und die

Arbeit mit vorhandenen

Materialien bilden die Basis der

Umgestaltung sehr unterschiedlicher

Freirdume im Hafenquartier.

STADTQUARTIERE VERNETZEN!

Verkehrstechnisch ist die Speicherstralie
sehr gut angebunden. Es gilt jedoch das
Quartier nicht nur auf den motorisierten
Verkehr auszurichten. In diesem Kontext
und in Verbindung mit der angrenzen-
den Nordstadt kommt der Freiraumge-
staltung sowie dem Ful- und Radwege-

netz eine besondere Bedeutung zu.
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BARRIEREN UBERWINDEN!

Das Plangebiet wird von Nordosten und
Studwesten erschlossen. Der suidliche Zu-
gang wird sowohl durch den Innenstadt-
verkehr als auch Uber die Stadtbahnhalte-
stelle ,,Hafen“ gepragt. Im Osten von der
Evert- und LagerhausstraBe kommend,
gibt es bisher keinen direkten Zugang zur
Speicherstralle und zum Wasser. Der Kai-
bereich ist fiir die Offentlichkeit derzeitig
nicht zuganglich.

FGr Nutzer und Besucher bietet das Quar-
tier enormes Potenzial als attraktiver
Stadtraum mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Die angrenzenden Wohnquartiere sowie
die Stadtbahnhaltestelle ,Hafen* sind in
wenigen Gehminuten zu erreichen.
Entlang der

Lagerhausstralle  und

Speicherstralle betreibt die Dortmunder
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Eisenbahn GmbH einen Gleiskorper,
welcher  ausschlielllich  fir  den
Gltertransport genutzt wird. Das
Plangebiet der Speicherstralle ist nur
Uber zwei Querungen dieser Bahntrasse
(im Bereich »Rosendahl« im Stdwesten
und »Speicherstralle« im Nordosten) zu
erreichen.

Der Nachteil des fehlenden direkten Zu-
gangs zur Hafenbriicke, wodurch eine
unmittelbare Uberquerung des Hafen-
beckens ohne langere Umwege mdglich
wadre, wird in der Rahmenplanung durch
die Einplanung einer Treppenanlage ge-

[6st.

STRATEGIEKONZEPT FORMULIEREN!

Die Entwicklung des Gebietes wird
aufgrund der bestehenden Miet- und
Pachtverhdltnisse in Teilabschnitten zu
realisieren sein. Diese Abschnitte ms-
sen bestimmten Anforderungen stand-
halten. Zum einen muss jeder Abschnitt
in sich funktionieren und das Endkon-
zept unterstiitzen, gleichzeitig jedoch
auch so flexibel sein, dass verschiedene
Nutzungsoptionen auf einer langeren
Zeitachse mdglich sind. Stellplatzanfor-
derungen miissen bertcksichtigt wer-
den, ebenso, wie die Wirtschaftlichkeit
der einzelnen MalRnahmen. Erforderlich
ist es, ein Konzept zu generieren, dass
sich stadtebaulich in Teilabschnitten um-
setzen lasst, und dabei langfristig im Ge-

samtkonzept Bestand hat.
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RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

: il
TH | WL nn
CIUE “|L\ W | oo g Lt 00 B 377 © 1 1

Bok L

| =

T ‘ [l ~ i
] S llﬂ'l'1 IPWH [ e

L
e

Blick von der Hafenbrticke aus in Richtung Plangebiet, reprasentative Achse der Speichergebdude und Blick auf mindergenutzte Fldche vor dem Schenker-Gebaude
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4.2. STRUKTUR UND
LEITKONZEPTION
4.2.1. STADTEBAU
Stadtebauliche und raumliche
Qualitaten
Pragend und erhaltenswert ist insbeson-
dere der gesamte wasserseitige Speicher-
komplex 2 und 10-20 sowie Speicher-
straBe 15. Die Speichergebdude 2 und
10-16 sowie das Gebdude Speicherstralle
15 kdnnen dabei bereits kurzfristig einer
neuen Nutzung zugefiihrt und moderni-
siert werden. Dabei ist ein viergeschossi-
ger, neuer Anbau an der Speicherstralle
2 (Speicherplatz) zur raumlichen Fas-
sung und angemessenen Platzdimensio-
nierung sinnvoll. Dariliber hinaus ist das
Quartier gekennzeichnet durch einen

grolziligigen, niveaugleichem Strallen-

raum aus Kopfsteinpflaster, der charak-
ter- und imagebildend fiir das Plangebiet
ist und daher auch Grundlage der Neu-

gestaltung des 6ffentlichen Raums wird.

Die sudostliche Bebauungsreihe (ein
Konglomerat unterschiedlicher Gebdude
und Schuppen) wird bis auf das Gebé&u-
de des Projektes Heimathafen (Speicher-
straBe 15) komplett abgerissen. Diese
bauliche  Neuausrichtung  zwischen
Speicher- und Lagerhausstrale soll den
,»Aufbruch in eine neue Zukunft“ mar-
kieren. Dies lasst neue, zeitgemalle
Nutzungsmoglichkeiten zu und sorgt
fur eine neue Adressbildung des Plange-
biets. Konzepte und Nutzungen aus der

IT- und Digitalisierungsbranche und Jun-

gunternehmer kénnen hier einen neuen
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attraktiven Standort finden.
Die vorgesehene Bebauungsstruktur
zwischen Speicherstralle und Lager-
hausstraBe entspricht vom Ansatz her
einer kammartigen Riegelbebauung,
welche die Grundstiicke in ihrer Tiefe
komplett ausnutzt. Durch Rickspriinge
straBenbegleitend zur Speicherstralle
ergeben sich Hofbereiche, die sich zum
offentlichen Raum der StralRe 6ffnen und
damit unterschiedliche zusiatzliche, au-
tofreie Platzbereiche generieren. Diese
sog. Kreativ- und Griinderhdfe haben
hohe Aufenthaltsqualitditen und eignen
sich zum Beispiel fir Ausstellungs-, De-
sign-Thinking-Prozesse und Projektzwe-
cke. Entstehen sollen Zonen zum aktiven

Austausch mit anderen angesiedelten

Unternehmen und der Offentlichkeit. Die
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Hauptbaukorper sollen in Anlehnung an
die bestehenden Speichergebdude ca.
vier Geschosse aufweisen und in Zie-
gelsichtmauerwerk ausgefiihrt werden.
Zur LagerhausstralBe sind die Hofe ab-
geschirmt durch zweigeschossige Bin-
deglieder, in welchen die ErschlieBung
untergebracht sein kann. Grundsatzlich
sollten die Gebdude in Ziegelsichtmauer-
werk ausgefuihrt werden. Die Baukdrper
sollten leicht geneigte Déacher (analog
Speicherstralle 10-12) erhalten, fir die
Zwischenbaukérper sind auch Flach-
décher denkbar. In Abhdngigkeit von
Vermarktung und Grundstiicksauftei-
lung (z.B. hinsichtlich Brandschutz und
Abstandsflachen) sowie in Abwdgung
mit dem Larmschutz ist sowohl eine

zur Lagerhausstralle grundsatzlich ge-

schlossene Struktur (mit Ausnahme des
Heimathafens) wie auch die Anlage von

Grunfugen (wie dargestellt) vorstellbar.

Mit der unterschiedlichen Hohenstruktur
der Griinderhdofe wird eine Auflockerung
der Riegelbebauung erreicht. Weiterhin
sorgt die geplante zusétzliche direkte,
fuBRlaufige Verbindung des Quartiers
zur Lagerhausstralle vorbei am Heima-
thafen fir die Offnung und Anbindung
des Plangebiets zur Wohnbebauung der
Nordstadt. Durch die modularen Bau-
korper der Grinderhofe lasst sich die
neugeplante Gebaudereihe, wie in den
Entwicklungsstufen erkennbar unter Be-
achtung der laufenden Mietverhaltnisse,
bauabschnittweise realisieren.

Die Flachen der derzeitigen Stellplatzan-

lage stuidlich des Santa Monika Anlegers
stellen ein sinnvolles Baulandpotential im
Bereich des Stadthafens dar. Hier ist, ne-
ben einer neuen Freifldichengestaltung,
eine bauliche Erweiterung als Auftakt
und Adressbildung fiir die stidliche Spei-
cherstraBe am Stadthafen stadtebaulich
sinnvoll. Dazu soll ein neues Gebdaude —
das ,Leuchtturmgebdude® (mindestens
finf Geschosse) mit Blick auf das histo-
rische Alte Hafenamt entstehen, welches
die Adressbildung des Quartiers ver-
starkt. Der Begriff ,,Leuchtturm® steht fir
einen qualitatsvollen Neubau mit stadte-
baulich-gestalterischer Strahlkraft Gber
den Standort hinaus. Zudem begrenzt
der Neubau das Plangebiet und bildet
ein neues einladendes und weit sichtba-

res Entree von Siiden und Westen. Fur
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den Neubau sollte (unter Einbeziehung
einer neuen Treppenanlage Sunderweg
— Hafenpromenade) ein stadtebaulich ar-
chitektonisches Qualifizierungsverfahren
(z.B. Mehrfachbeauftragung, Architek-
tenwettbewerb 0.4.) durchgefiihrt wer-
den. Dabei ist die Zugdnglichkeit und
Unterbringung o&ffentlichkeitswirksamer
Nutzungen sowohl zum Sunderweg wie
auch zum ,,Santa Monika Park“ zu be-
ricksichtigen. Die Hafenbriicke weist ei-
nen Hohenunterschied zur Hafenprome-
nade von ca. 6 m auf, so dass das Niveau
Sunderweg (Hafenbriicke) im 2. Oberge-
schoss angebunden werden kann, wes-
halb von dort aus ein mindestens ca. drei-
bis flinfgeschossiger Baukorper sichtbar
ist (bei einer Gebaudehdhe von mindes-

tens 5 bis maximal 7 Geschossen).

Offentliche Bereiche und Plitze

Zur Attraktivitatssteigerung des Gebie-
tes tragt auch die Neugestaltung der
offentlichen Freiflichen sowie StralRen-
und Platzrdume bei. Im Bereich der zu-
kiinftigen Hafenpromenade werden die
Speichergebaude verbunden durch den
zentralen “Speicherplatz®, der als Binde-
glied zwischen Stadthafen (Bezug zum
Wasser) und der ostlichen Gebdudereihe
fungiert. Zum einen als zentraler Veran-
staltungsplatz gedacht, bietet er eben-
falls Angebote fiir eine aulRengastrono-
mische Nutzung der Speichergebdude.
Der Freizeitcharakter des Gebiets wird
gefordert durch den Ausbau der Prome-
nade sowie der Neuanlage Santa Monika
Park, der sich zwischen der Bestandsbe-

bauung Speicherstralle 2 und dem neu-
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en , Leuchtturm entwickelt.

Eine ggf. erforderliche Versorgungssta-
tion der DEW kann, falls nicht in einem
Gebdude integrierbar, in den geplanten
Grinflachen im Bereich der Eingangssi-
tuation (Rosendahl) untergebracht wer-

den.

Wegefiihrung

Die Hauptwegebeziehungen in das Plan-
gebiet sind von Norden und Stiden (Ro-
sendahl) gegeben und werden zukiinftig
qualifiziert. Der sudliche Zugang wird
aufgrund seiner stadtrdumlichen Lage
und seiner Nahe zur Stadtbahnhaltestel-
le zukiinftig als Haupteingang fungieren.
Im Stdosten von der Evert- und Lager-
hausstraBe kommend, gibt es bisher kei-

nen direkten Zugang zur Speicherstrale
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und zum Wasser. Um allerdings eine di-
rekte Anbindung an den westlichen Teil
der Nordstadt herzustellen, wird eine
zentrale fuBlaufige ErschlieBung des Ge-
bietes im Bereich des zukiinftigen “Hei-
mathafen“ geplant (Eisenbahnrechtli-

ches Verfahren erforderlich).

4.2.2.NUTZUNGSKONZEPT

Der Rahmenplan sieht als Schwerpunkt
der zukiunftigen Nutzung vor allem die
Gebdude der Speicherstralle 2, den Griin-
dungscampus, den Heimathafen und den
»Leuchtturm« als essentielle Bausteine
zur Entwicklung des Quartiers. Vorstell-
bar ware es, Nutzungen aus dem Bereich
neue Technologien, Unternehmen mit
digitalem Schwerpunkt, Griinder- und In-

novationsszene sowie kreative Berufe und

Dienstleistungsanbieter hier anzusiedeln.
Im Erdgeschoss sind Gastronomieeinrich-
tungen sinnvoll und weitere Freizeitein-
richtungen denkbar. Durch einen Mix aus
bereits am Markt etablierten Unternehmen
und Neugriindungen kann ein lebendiger
Wissensaustausch entstehen. Bereiche fiir
Co-Working-Spaces  (Leuchtturm) und
Griindungscampus bieten die Plattform
dafiir. Ebenso ware der Standort fiir eine
Zusammenarbeit der Hochschulen und
Universitdten denkbar und wiirde das
Konzept eines Wissens- und Griinderquar-
tiers unterstiitzen. Die neu angelegten
Freiflaichen und Platze, Santa Monika Park
und Speicherplatz, mit direkter Lage am
Wasser tragen ihren Teil zur Aufwertung
des Quartiers bei und dienen ebenso als

Flache der Begegnung, Kommunikation

und Aufenthalt. Nach der ersten Realisie-
rungsstufe (2017 — 2021) kénnen junge
Unternehmen und Neugriindungen, so-
wie etablierte Unternehmen die neuge-
planten Griinderhofkomplexe beziehen.
Gewerbliche Nutzungen wie Gastronomie
und Unternehmen der Freizeitwirtschaft
(Themencafe, Alternativgastronomie) un-
terstiitzen die Attraktivitat des Quartiers
fur Berufstatige und Anwohner der Nord-
stadt, sowie der breiten Offentlichkeit,
und schaffen einen intensiven Bezug zum
Wasser. Der Heimathafen als integrative
Begegnungsstatte mit einem breit gefa-
cherten Angebot ist ein weiterer wichtiger

Baustein fiir das Nutzungskonzept.
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Mogliche Nutzungskonzepte:

Leuchtturm am Santa Monika Park:
Erlebnisgastronomie,
Co-Working-Space, Buroflache Inno-
vationsbranche, Neue Technologien
Speicherstralle 2:

Hochschulaffine Nutzungen, Biirofla-
che, Dienstleistungen, Gastronomie
am Wasser

Speicherstrafie 10-12:
Griindungscampus, Biroflachen, Neue
Technologien, Agenturen, Dienstleis-
tungen, Werbebranche, Gastronomie
am Wasser

Speicherstralie 14-16:

Biuroflachen, Neue Technologien,
hochschulaffine Nutzungen, Gastro-
nomie am Wasser

Speicherstrafie 15:

Heimathafen mit Musikschule, Aus-
bildungsgastronomie, Integrati-
onszentrum

Speicherstralie 1:

Kreativhofe, Agenturen, Werbebran-
che, Ausstellungshofe

Speicherstrafie 11:

Biroflachen

Speicherstrafie 19, 21:

Griinderhofe, Biroflachen, Agentu-

ren, Neue Technologien
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4.2.3.VERKEHRS- UND
ERSCHLIERUNGSKONZEPT

Wie in der Verkehrsuntersuchung des
Bliros ,StadtVerkehr“ (Quelle: Ver-
kehrsuntersuchung  Quartiersentwick-
lung Speicherstrale in Dortmund vom
02.12.2012) dargestellt, erfordert die
strukturelle Neuausrichtung des Quar-
tiers auch verkehrliche Anderungen.
Hierbei wurden folgende verkehrsre-
gelnde MaRnahmen vom Biro Stadt-
Verkehr ermittelt, die aber erst zu einem
spateren Zeitpunkt umgesetzt werden
missen und nicht Voraussetzung zur
Entwicklung des neuen Quartiers am Be-
ginn sind:

Im Ubergang zum nérdlichen Teil wird
die Stralle so konzipiert, dass man hier

sowohl ein- als auch ausfahren kann. Der
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stdliche Teil wird als Ausfahrt geplant.
Das ErschlieBungskonzept sieht vor, die
Speicherstralie als Zone 30 auszuweisen
und den alleinigen Zugang an die nordli-
che Zufahrt zu verlegen, um die stidlichen
Knotenpunkte Speicherstral®e/Lagerhaus-
strale und Lagerhausstralle/Mallinck-
rodtstraBe aufgrund des ansteigenden
Zugverkehrs und dem damit verbunde-
nen Rickstau zu entlasten. Der stidliche
Einmindungsbereich wird demnach nur
noch als Ausfahrt aus dem Quartier ge-
nutzt, auch wenn dadurch zusatzliche Be-
lastungen fur Lagerhausstralle, Biilows-
tralRe sowie die nordliche Speicherstralie
in Kauf genommen werden missen. Die-
se Zusatzbelastungen sind jedoch ver-
gleichsweise moderat (Lagerhausstral3e:

von 3.600 auf 4.100 Kfz/DTV). Im Norden

sollen nach wie vor Ein- und Ausfahrt
moglich sein. Auf die Einrichtung einer
Einbahnstrale wurde verzichtet, um das
Herausfahren in Richtung Norden ohne
Umweg und somit weiterer zusatzlicher
Belastung auf den genannten Stral’en zu
gewahrleisten. Diese Planung stimmt mit
der Neukonzeption des Quartiers tiberein
und kann somit Ubernommen werden.
In Abhdngigkeit von Nutzungsintensitat
und verkehrlicher Belastung ist ggf. eine
Aktualisierung des Verkehrsgutachtens
sinnvoll.

Die im Rahmen des ,Leuchtturmgebau-

“

des“ angedachte neue Treppenanlage
am Santa Monika Park macht eine einfa-
che Uberquerung der Hafenbriicke und

eine verbesserte fulllaufige ErschlieBung

des Quartiers moglich.
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OPNV Errreichbarkeit

Das Quartier Speicherstrafie befindet sich
aus OPNV Gesichtspunkten in optimaler
Lage. FuBlaufig erreichbar und als wich-
tigste Anbindung ist hier die Stadtbahn-
haltestelle ,,Hafen“ zu nennen, an der die
Linien U47 (Westerfilde—Aplerbeck) und
U49 (Hafen—Hacheney) verkehren. Mehr
als 80 % des Quartiers sind mit einem
Einzugsbereich von 300 m von dieser Hal-
testelle erschlossen. In etwas entfernterer
Distanz befindet sich am Sunderweg die
Bushaltestelle ,Hafen“ an welcher drei
Buslinien sowie zwei Nachtbuslinien ver-

kehren.

Parken
Die heutige Parksituation stellt sich als un-

geordnet dar, so dass Nutzungskonflikte

zwischen Fahrverkehren und FuRgangern
entstehen. Die derzeitige Situation weist
keine Gestaltungs- oder Griinqualitdt auf
und ist stadtebaulich in keiner Weise in-
tegriert.

Auf der Grundlage eines zukinftigen
Nutzungsszenarios wurde eine Stellplatz-
bedarfsberechnung durchgefiihrt, die
zum einen bauordnungsrechtlich not-
wendige und zusatzlich 6ffentliche Besu-
cherstellplatze beriicksichtigt. Demnach
wird fuir den Bereich der Rahmenplanung
ein Stellplatzbedarf von ca. 660 Stellplat-
zen unterstellt. Bei der durchgefiihrten
Stellplatzbedarfsberechnung wurde eine
konservative Betrachtung vorgenommen,
die ein worst-case Szenario unterstellt.
Letztlich ist die erforderliche Stellplatzzahl

abhdngig von den konkreten Ausbau-
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und Neubaukonzepten fiir die einzelnen
Gebaude und der Nutzungsintensitat im
notwendigen  bauordnungsrechtlichen
Verfahren genau zu ermitteln.

Ein mdogliches Parkhaus im Bereich des
heutigen Bestandsgebdude 19 konnte
zwar in einer ersten Entwicklungsstufe
bis ca. 300 Stellpldtze und in einer wei-
teren Entwicklungsstufe durch einen
Anbau insgesamt bis ca. 463 Stellplatze
generieren. Dies wiirde aber den Verzicht
auf hochwertige Nutzungen im Kern des
neuen Hafenquartiers bedeuten. Daher
erscheint es sinnvoll, den Stellplatzbedarf
durch NeubaumalRnahmen im Umfeld ab-
zudecken. Perspektivisch ist es durchaus
vorstellbar, ein Parkhaus auch nordlich
des Plangebietes (Entwicklungsplanung

»Nordliche Speicherstrale am Schmie-
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dinghafen“) und/oder auf der Flache der
bestehenden P+R-Anlage am Sunderweg
(unter Beibehaltung dieser Stellplatznut-
zung) zu errichten. Je nach Ausbaukapazi-
tat kann damit auf das Parkhaus innerhalb
der sidlichen Speicherstralle verzichtet
werden.

Neben einer provisorischen Nutzung des
Grundstiicks Gebaude 19 als ebenerdiger
Parkplatz, werden im Bereich der Spei-
cherstrale selbst bis ca. 35 Stellplatze
(markiert innerhalb einer , shared-spa-
ce-Flache) und langs des Werkgleises im
Bereich des Santa Monika Platzes in der
Neuplanung ca. 28 Stellplédtze generiert.

Letztlich ist die erforderliche Stellplatzzahl
abhdngig von den konkreten Ausbau-
und Neubaukonzepten fiir die einzelnen

Gebdude und der Nutzungsintensitét.

Radverkehr und Fahrradstellplatze

Die geplanten Radstellpldtze sind im
Bereich des neuen Leuchtturmgebdudes
am Santa Monika Park geplant sowie
entlang der Promenade, zugeordnet zu
den Speichergebduden 2 und 10-12.
Zudem ist das Plangbiet beziiglich der
Stationierung einer Metropol-Radstation
zu prifen. Der Radverkehr selbst
wird Uber eine ‘Shared Space’-Flache

innerhalb der Speicherstralle, sowie auf

der Hafenpromenade selbst erméglicht.

4.2.4. FREIRAUMKONZEPT

Die Speicherstrale selbst ist aufgrund
des einheitlichen Fahrbahnbelags aus
Naturstein - GroRpflaster (,,Kopfstein-
pflaster) pragendes Hauptelement des
zuklnftigen Quartiers. Die Bestandssitu-
ation ist typisch fiir den StralRenraum ei-
nes alten Hafenquartiers, welches inten-
siv gewerblich-industriell genutzt wurde.
Eine offene, nicht gegliederte, variabel
nutzbare Flache erstreckt sich zwischen
den aufgehenden Gebdudekanten der
einzelnen Speicher. Eine Separierung
von Flachen fir den ruhenden, den ran-
gierenden und den fahrenden Verkehr
fehlt und ist auch nicht einem Hafen-
quartier angemessen — eine Gestaltung
im Trennprinzip mit Bordsteinen verbie-

tet sich hier. Wie in vielen anderen hafen-
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typischen StraBenrdumen wurde auch
in der Speicherstralle aus funktionalen
Griinden auf eine Begriinung des Raums
verzichtet. Dies fihrt insgesamt zu ei-
nem besonderen Raumerlebnis, welches
von den Klinkerfassaden der Speicherge-
bdude und dem Naturstein des Stral3en-
belags dominiert wird.

Vor dem Hintergrund dieser besonderen
Ausgangslage wurde gepriift, inwiefern ein
»heuer” StralRenquerschnitt mit der heu-
te Ublichen Flachenseparierung in ruhen-
den und fahrenden Verkehr und mit einer
durchgédngigen Begriinung des Strallen-
raums mit dem vorhandenen Raumerlebnis
kompatibel sein kdnnte. Nach Abwégung
der Vor- und Nachteile der unterschiedli-
chen Varianten erscheint die Beibehal-

tung eines einheitlichen, nicht weiter

untergliederten Bodenbelags aus Natur-
stein und eine sehr reduzierte Begriinung
des Raums nur im Zusammenhang mit
der Neubebauung auf der nordostlichen
Seite der Speicherstral’e sinnvoll. Neben
dem weitest gehenden Erhalt der vorhan-
denen Materialien und der hafentypischen
Laderampen bleibt in diesem favorisierten
Querschnitt auch der Blick auf die pragen-
den Klinkerfassaden der alten Speicherge-
badude frei. Eine neuer, barrierefreier, ca.
4.50 m breiter Gehweg wird hier als Lauf-
und Rollzone auf der Seite der Neubebau-
ung erganzt, sodass in Zukunft eine kom-
fortable ,,.Begehung“ der Speicherstralle
gewadbhrleistet ist und die angrenzenden
Griinderhofe Uber eine barrierefreie Er-

schlieBung verfiigen.

Der Speicherplatz

Der Speicherplatz erhélt eine Begriinung
aus geschnittenen Dachplatanen, die
gestalterisch in Verbindung zum vorge-
schlagenen Platanendach des Innenhofes
Heimathafen stehen und so angeordnet
werden, dass aus dem Innenhof heraus
der Sichtbezug Uber den Speicherplatz
hinweg zum Hafenamtsgebdude gege-
ben ist. Das Element Wasser soll auf der
Platzflache den urbanen Charakter des
Platzes starken. Denkbar waren hier ein
»Wassertisch“ oder dhnliche Elemente,
die sowohl spielerischen als auch ge-
stalterischen Bezug zum Thema Wasser
aufweisen. Die genaue Ausgestaltung
sollte deshalb mit der zuklinftigen Nut-
zung innerhalb der Gebaude (nur Biro-

und Dienstleistung bzw. Gastronomie)
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und mit der zukiinftigen Bespielung der
Platzflaiche selbst abgestimmt werden.
Die Installation eines groReren Holz-
decks auf der Platzfliche kann sowohl
als Bihne fir kulturelle Veranstaltungen
oder auch nur als Fldche zum Verweilen
und Bespielen dienen. Die eigentliche
Platzflache wird, wie die anderen Platze
des Quartiers, aus grofiformatigen qua-

dratischen Betonsteinplatten hergestellt.

Die Hafenpromenade

Die beiden Plangebiete ,slidliche Spei-
cherstralle am Stadthafen“ und , nord-
liche SpeicherstraBe am Schmieding-
hafen“ sind mit einem gemeinsamen,
offentlicher Raum — die Hafenprome-

nade — verbunden. Gerade weil der

stadtebauliche , Hintergrund“ mit alten

Speichergebduden im siidlichen Teil und
einer neuen baulichen Struktur im Nor-
den so unterschiedlich ist, kommt einer
einheitlichen Gestaltung des 6ffentlichen
Raums am Wasser besondere Bedeutung
zu. Vor allem hier wird sich entscheiden,
ob das neue Hafenquartier in Zukunft als
Einheit mit durchgangigen Gestaltungs-
prinzipien wahrgenommen wird. Die
Hafenpromenade sollte hier im besten
Sinne das Riickgrat einer stadtebaulichen
Entwicklung sein, die durch Umnutzung
des Bestands im Siiden und neue bauli-

che Akzente im Norden gepragt ist.

Aufgrund der vorgezogenen zeitlichen
Entwicklung im sldlichen Bereich am
und der

Stadthafen vorgefundenen

»Spuren“ der ehemaligen Hafennutzung
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erscheint es angebracht fir den nérdli-
chen Teil der Hafenpromenade Gestalt-
leitlinien zu formulieren, die sich aus der
stdlichen Promenade entwickeln und
dem oben formulierten Ziel eines ein-
heitlich gestalteten 6ffentlichen Raums

den Rahmen geben:

Durchgehende Raumdimension und

Raumkante
Die Hafenpromenade weist im sudli-
chen Teil eine Breite zwischen Wasser
und Gebdudekante von 14.00 bis 15.00
m auf, die Geschossigkeit der angren-
zenden Gebdude liegt bei IV bis V. Diese
Dimensionen sollten Richtschnur auch
fur die nérdliche Promenadenbreite und
angrenzende Gebdudehdhe sein, auch

wenn die stadtebauliche Struktur im Ge-



RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

gensatz hier keine durchgehende Raum-
kante sondern eine U-férmige Bebauung
mit sich zum Wasser hin 6ffnenden In-
nenhofen vorschlagt.
Durchgehende Materialitdt  im
Bodenbelag
Im stidlichen Teil werden die zwei parallel
verlaufenden Gleisstreifen der ehemaligen
Guterbahn mit groffformatigen Beton-
platten, ca. 2.00 x 1.00 m ausgelegt. Der
Streifen zwischen den Gleisen und die an-
grenzenden Randbereiche werden, soweit
wie mdglich, mit vorhandenem Natur-
steinmaterial belegt. Dadurch entstehen
zwei parallel zueinander verlaufende Be-
wegungsstreifen mit einem glatten Materi-
al zum Gehen und Rollen. Vorwiegend auf

den Natursteinflichen sollen mit aufge-

legten Holzdecks offentliche Ruhe- und
Aufenthaltsangebote und Flachen fiir die
Aussengastronomie geschaffen werden.
Die Lage dieser Decks ist aufgrund der
Lagerung auf dem Natursteinmaterial
flexibel, das Angebot folgt der Nachfra-
ge nach diesen &ffentlichen wie privaten
Flachen.

Dieses Prinzip bietet sich auch im nérd-
lichen Promenadenteil an. Auch wenn
hier die Spuren alter Gleisanlagen nicht
durchgdngig vorhanden sind, kann in-
nerhalb des mittleren, der Bewegung
dienenden Promenadenteils der oben
beschriebene, glatte Oberflaichenbelag
fortgefiihrt werden. Gleiches gilt fur das
Prinzip der flexiblen Holzdecks auf den

Natursteinflachen.

Durchgehendes Begriinungskonzept
Fir den stdlichen Promenadenteil wird,
u.a. aus Ricksicht auf die Fassadenkulis-
se der Speichergebdude, eine reduzier-
te Begriinung der Promenade mittels
einer Kibelpflanzung vorgeschlagen.
Die Baumkiibel (z.B. von 2.00 x 2.00
m) werden mit kleinwiichsigen Bau-
men (Wuchshdhe bis ca. max. 6.00 m)
bepflanzt und konzentrieren sich zur

Beschattung der Aufenthaltsbereiche an

den Standorten der Holzdecks.

Durchgehende Ausstattungsfamilie
offentlicher Raum und AulRengastro-
nomie
Neben den Pflanzkiibeln sollten auch
alle weiteren Ausstattungselemente im

offentlichen Raum (Banke, Fahrradstan-

Post « Welters Architekten & Stadtplaner GmbH mit brosk, landschaftsarchitektur



der, Papierkorbe, Poller etc.) einer Aus-
stattungsfamilie entnommen werden.

Gleiches gilt fir die Mdblierung und Aus-
stattung der Standorte fur die AulRengas-
tronomie. Fur diesen speziellen Themen-
bereich erscheint die Erarbeitung eines
»Gestalthandbuches  AuRengastrono-
mie“ sinnvoll, um einerseits zukiinftigen
Gastronomen einen gestalterischen Rah-
men vorzugeben, andererseits aber auch

die individuellen Bedurfnisse der Gastro-

nomie zu bertiicksichtigen.

Durchgehendes Lichtkonzept
SchlieBlich sollte das Beleuchtungskonzept
des offentlichen Raums aufeinander abge-
stimmt sein. Aus den Rahmenbedingungen
des sudlichen Promenadenteils ergeben

sich hier zunéachst Anforderungen aus der

Sicht der Verkehrssicherung. Gleichzeitig
ist die atmospharische Wirkung der Be-
leuchtung ein wesentlicher Aspekt des
Lichtkonzeptes. Dabei spielt vor allem
auch die Inszenierung der Speicherfassa-
den im Suidteil eine besondere Rolle. Auf-
grund der Raumwirkung der Beleuch-
tungselemente erscheint auch hier, wie
beim Begriinungskonzept, eine durch-
gehende, einheitliche Beleuchtungsfa-
milie (Mastleuchten, Poller, Fassadenillu-

minierung) sinnvoll.

Santa Monika Park

Durch das , Leuchtturmgebdude” erhalt
das Hafenamt ein stadtebauliches Pen-
dant auf der Stdseite des Hafenbeckens.
Das Gestaltungskonzept Santa Monika

Park sieht mit Vegetationsbandern und
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Sichtachsen in Richtung Wasser, einer
Abfolge verschiedener Nutzungszonen
sowie einer Hohenstaffelung von Prome-
nade, Rasendeck und griinem Klassen-
zimmer eine enge Verkniipfung mit dem
gegeniiberliegenden Hafen und dem Ha-
fenamt vor. Das ,,Griine Klassenzimmer*
wird eingebunden in einen griin geprag-
ten, urbanen Park. Die Nahe zum Wasser
und zum Anleger Santa Monika bzw. zum
Wissenschaftsschiff bleibt erhalten.

Als hafentypische Ergdnzung wird einer
der beiden im stadtischen Besitz befindli-
chen Portaldrehkrédne instandgesetzt und
auf seinen ehemaligen Standort an der
Hafenpromenade im Santa Monika Park
wieder zurlick versetzt. Damit bekommt
der ,Eingang ins Hafenquartier” einen

adadquaten End- und Orientierungspunkt.
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Der verschobene Anleger am zentralen
Platz dient in der aktuellen Rahmenpla-
nung Wasserwanderern als Rastplatz mit
entsprechenden  Serviceeinrichtungen
(z.B. Frischwasserversorgung). Der Anle-
gepunkt fir temporér, anlegende Schiffe
wie z.B. das Ausstellungsschiffs MS Wis-
senschaft, werden aufgrund der Ndhe
zum griinen Klassenzimmer (Santa Moni-
ka Park), neben dem Anleger Santa Mo-

nika vor dem Gebdude Speicherstralle 2

vorgesehen.

Regenwassermanagement

Fur das Hafenquartier wurde ein Ge-
samtkonzept »Regenwassermanage-
ment“ erarbeitet und im Plan verortet.

Das System sieht grundsatzlich vier Re-

genwasserriickhaltebereiche vor, von

denen sich zwei auf den privaten und
zwei auf offentlichen Flachen realisieren
lassen. Wesentliches Element der Re-
genwasserriickhaltung auf den privaten
Flachen sind Griindacher, die sich grol-
flachig sowohl auf dem bestehenden
Gebadude Speicher 2 als auch auf neuen
Gebaduden (sofern Flachdach) einplanen
und umsetzen lassen. Zweiter Baustein
sind Rilckhalteflichen in den Innenho-
fen, die aus gestalterischen Griinden mit
einem Dauerstau ausgestattet werden
sollten. Diese ,,Wasserbecken“ mit einem
definierten Uberlaufpunkt kénnen mit
Pflanzen wechselfeuchter Standorte und
Wasserpflanzen gestaltet werden.

Auf den offentlichen Flachen der Spei-
cherstralle dient eine offene Wasser-

fihrung zwischen Fahrbahn und neu-

em, Ostlichen Gehweg zunachst dem
Transport zu den ,Ubergabestrangen,
die sich von der Speicherstralle in Rich-
tung Lagerhausstralle entwickeln. Je
nach Flachenverfligbarkeit werden die-
se ,,Ubergabestringe“ noch als offene
Rinne (geringe Flachenverfligbarkeit
am Heimathafen parallel zum Tiefhof)
oder bereits als ,Tiefbeete“ ausgebaut.
Bei groRerer Flachenverfligbarkeit ge-
hen diese direkt in die flachigen, ca. 30
cm tiefen Versickerungsmulden parallel
zur Lagerhausstralle bzw. zu den Gleis-
anlagen Uber. Vor allem im ndérdlichen
Bereich, im Umfeld des Bahniibergangs
»SpeicherstraBe” und im sidlichen Be-
reich im Umfeld des Bahniibergangs

Ill

»Rosendahl“ kann dann auf groReren

Flachen Regenwasser in Mulden zurlick-
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gehalten und verzégert abgegeben wer-
den. Die Vegetation der Mulden besteht
aus Pflanzenstauden, die wechselfeuchte
Standorte tolerieren. Der Unterhaltungs-

aufwand dieser Flachen ist gering.

Griinflachen in Form von dauerhaften
Bliihwiesen

Parallel zu der Verortung der oben be-
schriebenen Flachen fir das Regenwas-
sermanagement wird der Vorschlag zur
Entwicklung extensiver Blihwiesen in
Begleitung der Lagerhausstralle und des
FuB- und Radwegs an der Mallinckrodt-
stralRe weiterentwickelt. Fir den Streifen
zwischen Lagerhausstrale und Gleis-
anlage ist eine Setzung verschiedener
Trockenmauerelemente vorgesehen, die

sich gestalterisch in das ,,wilde Bild“ der

Gleisanlage integrieren und gleichzeitig
besondere Trockenstandorte hoher 6ko-
logischer Wertigkeit darstellen. Die Tro-
ckenmauerelemente kdnnen aus dem
anfallenden Abrissmaterial erstellt bzw.
gesetzt werden. Als Vegetation soll sich
hier eine trockenheitsliebende Begleit-
vegetation entwickeln, die durch ent-
sprechende Initialansaaten im Primarsta-
dium auch eingebracht werden kann.
An gleisferneren Standorten gehen diese
abgemagerten Flachen dann in exten-
siv bewirtschaftete, strukturreiche Wie-
senflichen Uber, die max. zweischiirig
zu unterhalten sind. Im Zusammenspiel
von feuchten bis wechselfeuchten Fla-
chen der Regenwasserbehandlung, ex-
tensiven Wiesenflachen und trockenen,

durch Abbruchmaterial abgemagerten
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Standorten entsteht somit ein Mosaik
unterschiedlichster Strukturen hoher 6ko-

logischer Wertigkeit.

4.2.5. GESTALTLEITLINIEN
Gestaltungsziele

Fir ein einheitliches und dem cha-
rakteristischen Erscheinungsbild der
studlichen Speicherstralle wird ein Ge-
staltungsrahmen fiir die Materialwahl
und Farbgestaltung der Gebaude vor-
gegeben. Innerhalb dieses Rahmens ist
eine individuelle Gebdudegestaltung
mdoglich. Fur Hauptfassaden und die
Dacheindeckung wird ein Farb- und
Materialspektrum vorgeschlagen. Dar-
Uber hinaus sollen Nebenanlagen und

Gebdude eine gestalterische Einheit bil-

den.
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Vorhaben Griinderhofe

Die Hauptbaukorper sollen in Anleh-
nung an die bestehenden Speicherge-
badude ca. vier Geschosse aufweisen und
in  Ziegelsichtmauerwerk ausgefiihrt
werden. Zur Lagerhausstralle sind die
Hofe abgeschirmt durch zweigeschos-
sige Bindeglieder, in welchen u.a. die
ErschlieBung untergebracht sein kann.
Die Baukoérper sollten leicht geneigte
Décher (analog Speicherstralle 10/12)
erhalten, fir die Zwischenbaukorper
sind (begriinte) Flachdacher vorgese-
hen. In Abhangigkeit von Vermarktung
und Grundstiicksaufteilung (z.B. hin-
sichtlich Brandschutz und Abstands-
flaichen) sowie in Abwagung mit dem
Larmschutz ist sowohl eine zur Lager-

hausstralBe grundsatzlich geschlossene

Struktur (mit Ausnahme des Heimatha-
fens) wie auch die Anlage von Griinfu-

gen (wie dargestellt) vorstellbar.

Vorgaben »Leuchtturm«

Das neue ,Leuchtturmgebdude” soll-
te ca. 5 bis 7 Geschosse aufweisen.
Dies ermdglicht eine planungsrechtli-
che Beurteilung nach § 34 BauGB. Es
ist stadtraumlich durchaus eine bis zu
zehngeschossige Bebauung vorstellbar,
die dann aber zwingend ein Bebauungs-
planverfahren voraussetzt. Die Hafen-
briicke weist einen Hohenunterschied
zur Hafenpromenade von ca. 6 m auf,
so dass das Niveau Sunderweg (Hafen-
briicke) im 2. Obergeschoss angebun-
den werden kann und von dort aus ein

mindestens ca. drei- bis flinfgeschossiger

Baukorper sichtbar ist. Dabei ist die Zu-
ganglichkeit und Unterbringung offent-
lichkeitswirksamer Nutzungen sowohl
zum Sunderweg wie auch zum ,,Santa
Monika Park“ zu berlicksichtigen. Fir
den Neubau sollte (unter Einbeziehung
einer neuen Treppenanlage Sunderweg
— Hafenpromenade) ein stddtebaulich
architektonisches Qualifizierungsverfah-
ren (z.B. Mehrfachbeauftragung, Archi-
tektenwettbewerb 0.3.) durchgefiihrt

werden.
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Portaldrehkran |

L}

Portaldrehkra

Portaldrehkran Franziusstrafte, DO

Evertstrafte

) ~ Mollinckrodtstrae

Geplante Standorte
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FAZIT

Mit der Entwicklung des Quartiers Spei-
cherstralRe wird die Méglichkeit genutzt,
auf einer vielversprechenden Flache in
unmittelbarer Nahe zur Innenstadt ei-
nen hochwertigen Nutzungsmix aus
Unternehmen mit neuen Technologien
und digitalem Schwerpunkt, Griindern,
Kreativwirtschaft und nicht stérenden
gewerblichen Nutzungen, wie Gastro-
nomie und Freizeitwirtschaft zu entwi-
ckeln. Dies stellt hohe Anforderungen an
den neuen Stadtebau, das Freiraum- und
Nutzungskonzept sowie die einzelnen
Realisierungsstufen.

Die folgenden stddtebaulichen, gestal-
terischen, sozialen sowie 06kologischen
Aspekte geben einen kurzen Uberblick

Uber die vereinbarten Ziele:

Erhaltung und Sanierung der Spei-
chergebdude 2 und 10-12, 14-20
sowie 15 hafentypischen Kopfstein-
pflasters und weiterer hafentypi-
scher Merkmale, wie Gleise in der
Promenade, Portaldrehkrane und
Verwendung standortpragender
Materialien

Abriss der Bestandsbebauung auf
der Seite der LagerhausstralRe zu-
gunsten einer Neubebauung (mit
Ausnahme des zukiinftigen Heimat-
hafengebdudes)

Etablierung neuer  zukunftswei-
sender und vielféltiger Nutzungen
(Grindungscampus u.a.)

Ein Gemeinschaftsgefiihl zwischen
Innenstadt, Nordstadt und Hafena-

real mit dem Projekt des integrativen

Projektes ,Heimathafens“ herstellen
und fordern

Offnung des Quartiers zur westli-
chen Nordstadt sowie Schaffung von
Wegebeziehungen zur Hafenkante/
zum Wasser und Ausbau der Prome-
nade

Die Promenade, brachliegende Fla-
chen sowie den derzeitigen Schot-
terparkplatze am Santa Monika An-
leger neu gestalten und aufwerten
Griinbeziehungen und Aufenthalts-
flichen herstellen und damit die
Okobilanz des Quartiers zu férdern
Die Speicherstrafle durch neue Nut-
zungen und Gebdudestrukturen
wiederbeleben und dem Quartier
einen Wiedererkennungswert gene-

rieren (Adressbildung)
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5. ENTWICKLUNGSSTUFEN
ENTWICKLUNGSSTUFE | AB 2017 - 2021
In Entwicklungsstufe | werden zundchst

der offentliche Raum (Speicherstralte, San-

ta Monika Park, Promenade und Speicher-
platz), sowie die Gebdude Speicherstralie

2 (Buroflachen, hochschulaffine Nutzun-

ENTWICKLUNGSSTUFE |

2017-2021

T GRAPMSORT

Speicherstralte 14-16
ab 2017

Speicherstrafte 10-12
"GRUNDUNGSCAMPUS"
ab 2017

Abriss Gebaude 19

temporare Parkflache
ab 2017

Speicherplatz
— "HEIMATHAFEN" ab 2017

Gestaltung der Speicher-
stralle und Promenade

SpeicherstralBe 2 + Neubau 2a
ab 2020 (Vertrag bis Ende
2019)

Santa Monika Park
mit Parkplatz (temporar)

Hinweis: Weitere
Stellplatzméglichkeit P+R
Parkplatz | Sunderweg

34

Entwicklungsstufe |

gen), Speicherstralle 10-12 (Griindungs-
campus) und SpeicherstraRe 15 (Heimat-
hafen) entwickelt. Eine starke Aufwertung
des Gebietes entsteht durch die neuen
Griinzonen und Begegnungsflachen so-
wie durch den Ausbau der Promenade
und damit der verbesserten Zugénglich-
keit fiir die Offentlichkeit. Die Planung und
Realisierung des Gebdudes Heimathafen
und des Griindungscampus sowie Spei-
cher 14-16 kdnnen sofort erfolgen (wobei
Speicherstralle 14-16 erst nach erfolgrei-
cher Umsetzung von Speicherstrafie 10-12
vermarktet werden sollte). Aufgrund der
Mietverhdltnisse ist eine Umnutzung der
Speicherstralle 2 erst ab 2020 realisierbar.

Entwicklungsstufe [ hat einen
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Stellplatzgesamtbedarf von ca. 346
Stellplatzen. Der primare Stellplatzbedarf
wird zundchst Uiber ebenerdige Stellpldtze
auf dem Grundstlick des Gebdudes
19 abgebildet. Ein Parkstreifen entlang
der Gleisanlagen am Santa Monika
Platz bietet weitere Stellpldtze; zudem
kann die potenzielle Baufliche des
Leuchtturmgebdudes bis zu deren

Errichtung provisorisch genutzt werden.

ENTWICKLUNGSSTUFE 11 AB 2021 - 2026
Die Entwicklungsstufe |l sieht die
Realisierung des “Leuchtturms® am
Santa Monika Park (ab 2021 — aber
zeitlich prinzipiell unabhdngig und
kann zeitlich auch vorgezogen werden)
und die Entwicklung der Griinderhéfe

(nach Auslauf des Mietvertrags ab

2023) im sudlichen Eingangsbereich
vor. Zusammen mit dem “Leuchtturm®
soll auch ein direkter Zugang von der

Hafenbriicke ins Plangebiet entstehen.

RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

Mit den weiteren Nutzungen steigt der
Stellplatzbedarf auf ca. 419 Stellplatze,
die sich aus dem Stellplatzbedarf der

Entwicklungsstufe I, den Neubauten

ENTWICKLUNGSSTUFE Il

W

2021-2026

ab 2023

Abriss Gebaudekomplex 1
Neubau: Kreativhofe
(siehe laufendes Miet-
verhaltnis bis 2023)

LEUCHTTURM

inkl. Treppenanlage
(Anbindung Sunderweg)
ab 2021

Post « Welters Architekten & Stadtplaner GmbH mit brosk, landschaftsarchitektur

Entwicklungsstufe Il

35



RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

der Grinderhofe im stdlichen Teil (ca.
21 St.) sowie des neuen “Leuchtturms*
(ca. 52 St.) zusammensetzt. Mit der Rea-

lisierung des neuen Leuchtturmgebdudes

am Santa Monika Park entfallen ca. 29
Stellplétze, die auf anderen Flachen gene-

riert werden mussen.

ENTWICKLUNGSSTUFE lli

14

2026-2033

Speicherstrale 18-20
ab 2026

ab 2026

Abriss Gebaude 21

(s. Mietverhéltnis bis 2026)
Neubau: Griinderhéfe

ab 2030

Abriss Gebaude 11+11a

Neubau: Unternehmen der
Digitalisierungsbranche (s.
Mietverhéaltnisse bis 2030)

ab 2030
Fertigstellung Kreativhéfe
Speicherstraie 1

Hinweis:

Weitere
Stellplatzméglichkeit P+R
Parkplatz | Sunderweg;
Parkhaus im Bereich der
nordlichen Speicherstralle/
Umfeld erforderlich

36

Entwicklungsstufe 1l

ENTWICKLUNGSSTUFE Il AB 2026

Die Entwicklungsstufen Il beinhaltet ab
2026 die Entwicklung der Speichergebau-
de 18-20 (Agravis) und die Entwicklung
der Griinderhdfe nordlich des Heimatha-
fens (Gebaude 19 und 21). Letztere sollten
zusammen realisiert werden; ggf. kénnen
diese bereits ab 2021 entwickelt werden.
Ab 2030 kann dann auch der zentrale Bau-
stein Speicherstralle 11 gegeniiber dem

Speicherplatz realisiert werden.
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ENTWICKLUNGSSTUFE IV AB 2047

Den letzten Baustein in Realisierungsstu-
fe IV bildet der neue Birokomplex Nord
am Eingang Bilow-/Arnoldstralle, reali-
sierbar ab 2047 aufgrund der bestehen-
den Pachtverhaltnisse. Diese Griundsti-
cke dienen als wichtiger Baustein zum
Ubergang in den nérdlichen Bereich der
Speicherstralle und als reprdsentativer

Eingang zur Speicherstralle.

FAZIT:

Die Entwicklung des Plangebiets Spei-
cherstralle lasst sich sinnvoll in einzelne
Entwicklungsstufen aufteilen. Dies ist
wirtschaftlich wie strategisch sinnvoll
und dient einer erfolgreichen Investo-

rensuche, Realisierung und Vermark-

tung. Es wird empfohlen, nach einem
Standort fiir ein Parkhaus im nérdlichen
Teil der Speicherstralle (Planung Dort-

munder Hafen AG) zu suchen sowie eine

RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

Uberbauung der P+R-Anlage am Sunder-
weg zu prifen, um den Stellplatzbedarf
im Plangebiet zu mindern und den Ge-

samtstellplatzbedarf abzudecken.

ENTWICKLUNGSSTUFE IV Start: 2047

—

g

ab 2047

Fertigstellung Griinderhéfe
(siehe laufendes Miet-
verhaltnis bis 2047)
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AUSBLICK — VISION

Ergdnzend zum Rahmenplan wurde ein
Visionsplan entwickelt, der eine langfris-
tig und perspektivisch vorstellbare bzw.

wiinschenswerte Anderung beinhaltet:

Die Einmindungssituation Speicher-
stralRe/BllowstralRe/Arnoldstralle  wird
verkehrlich und baulich im Zusammen-
hang mit der angestrebten Neuent-
wicklung des nérdlich angrenzenden
Hafenbereichs als reprasentative Ein-
gangssituation mit geandertem Grund-
stlickszuschnitt entwickelt (Vorausset-
zung: Abstimmung mit Dortmunder
Hafen AG bzgl. Entwicklung im Norden

sowie Flachenverfligbarkeit).
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6. HANDLUNGSKONZEPT UND WEITERES VORGEHEN

Die stadtebauliche Rahmenplanung bil-
det die inhaltliche Grundlage zur Steu-
erung der stadtebaulichen Entwicklung
im Bereich der stidlichen Speicherstra-
Re. Die stadtebauliche Rahmenplanung
formuliert mit Vorschldagen zur Nutzung
und zur Bauweise die zukiinftige Ent-
wicklung.

Im Einzelnen ist folgendes weitere Vorge-

hen geplant:

Beschluss der vorliegenden Planung
durch den Rat der Stadt Dortmund
als Leitlinie fir die stadtebauliche
Entwicklung im Quartier Speicherstralle

in Dortmund.

Bewertung kurzfristiger Bauvorhaben

auf der Grundlage von § 34 BauGB,
wenn sie den Vorstellungen der Rah-

menplanung entsprechen.
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7.1. BESTANDSANALYSE UND
VARIANTENBETRACHTUNG
DAS PLANGEBIET
Das Plangebiet liegt direkt am Dortmun-
der Hafen und wird nérdlich durch den
Stadthafen und sudlich durch die Lager-
hausstralBe begrenzt. Die Hafenbriicke,
das Baudenkmal des alten Hafenamtes
und die Anlegestelle des Dortmunder
Ausflugschiffs »Santa Monika lll« markie-
ren die stadtebauliche Eingangssituation
zum Plangebiet. Der nordliche Eingangs-
bereich wird durch die Bilow- und Ar-
noldtstralle an die westliche Nordstadt
angebunden. Die angrenzenden Flachen
im Westen, Norden und Sitiden werden
von der Dortmunder Hafen AG genutzt
und aktiv betrieben, wobei derzeit Uber-

legungen im Raum stehen, den norddst-

lich angrenzenden Bereich im weiteren
Verlauf der Speicherstralle umzustruktu-
rieren. Zur Lagerhausstralle befindet sich
ein Streckengleis, welches ausschlieflich

fir den Guterverkehr genutzt wird.

NUTZUNGEN

Die Bestandsaufnahme und Kartierung
der baulichen Nutzungen zeigt, dass die
Speicher- und Lagergebdude 10-16 und
19 vorwiegend als Lagerflachen genutzt
werden. In Gebdude Nr. 2 befinden sich
derzeitig Birofldichen der Firma Schen-
ker, Nr. 11 wird vom GroRhandler Cira
genutzt. Weitere Nutzungen im beste-
henden Quartier sind die Firma Pro Biiro
& Kopier GmbH in Nr. 1 und die Firma
Mausbrand in Nr. 33 (Softwareentwick-

ler). Am Nordende (Gebaude 18-20)

betreibt die AGRAVIS Raiffeisen AG ein
Getreidesilo.In  direkter Nachbarschaft
(Nr. 21) befindet sich die Firma IAET (In-
dustrieanlagen und Elektrotechnik). Viele
Gebdude/Gebdudeteile werden minder-
oder teils gar nicht genutzt. Im Norden
befindet sich im Randbereich des Plange-

bietes Wohnbebauung (Nr. 38).
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Evertstrafe

& Buro-/ Werkstattflache

Biroflache
—jl Lagerflache
Kornspeicher
Mollinckrodtstrafe
Wohnen
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BESTANDSAUFNAHME

Mietverhéltnisse

Laufzeit: 2030
Laufzeit: 2019

verlangert sich still-
schweigend um 4
Monate

‘ ‘ verlangert sich still-
s— schweigend um 1
Jahr - Laufzeitverlan-
gerung bis zu 10
Jahren im Gespréach

Laufzeit: 2023

Laufzeit: 2021
Verlangerungsoption
5 Jahre

Laufzeit: 2027
Verlangerungsoption
20 Jahre

keine Angaben

Leerstand

MIET- UND PACHTVERHALTNISSE
Die Laufzeiten der Miet- bzw. Pachtver-

héltnisse reichen bis zum Jahr 2047. Viele

]} Mollinckrodtstrae

Gebdude, gerade im westlichen und zen-
tralen Bereich, stehen aber bereits jetzt

oder in absehbarer Zeit zur Verfligung.

Q
2
[
b7
=]
S
£
4

GEBAUDESTRUKTUR

Bei der Bebauung handelt es sich groR-
tenteils um Gebdude ehemaliger Hafen-
nutzung, darunter alte Speicher- und
Lagergebdaude. Der Zustand der Be-
standsgebaude ist rein duferlich betrach-
tet extrem unterschiedlich. Die Speicher-
gebdude 10-20 sowie das derzeitig als
Biro- und Lagergebdude genutzte Ge-
baude 2 sind erhaltenswert und entwick-
lungsfahig und tragen entscheidend zum
hafentypischen Charakter des Gebietes
bei. Hingegen erscheinen Gebdude wie
Speicherstralle 33 hafenfremd.

Die Gebdudereihe 1-11 ist vor allem im
rickwartigen Bereich hafenpragend, die
Frontfassaden zur Speicherstralle erschei-
nen jedoch baufallig.

Das Gebaude 15 wird als erhaltenswert
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eingestuft. Derzeitig sind die Projekte
»Grindungscampus“ und , Heimatha-
fen“ fiir Gebaude 10-12 bzw. 15 vorgese-
hen. Damit sind die Gebdude essenzielle
Bausteine bei der Neuplanung des Gebie-
tes.

Zu den stadtebaulichen Zielsetzungen

gehort, dass die hafentypischen Speicher-

gebdude wie Speicherstralle 2,10-20 und
15 erhalten sowie saniert und umgenutzt
werden. Weitere Gebaude (s. Abb. gelbe
Schraffur) werden als nicht erhaltenswert
eingestuft und daher Uberplant. Mit den
NeubaumaBnahmen kann bei Beibe-

haltung des hafentypischen Charakters

gleichzeitig ein Neuaufbruch mit zeitge-

BESTANDSAUFNAHME
Ubersicht Bestandsgebéude

RAHMENPLANUNG SUDLICHE SPEICHERSTRARE AM STADTHAFEN

maRen Bau- und Nutzungsformen erfol-

gen.

STADTRAUM

Die SpeicherstralRe im Bereich des Stadt-
hafens und der Kaibereich am Stadthafen
werden durch die urspriingliche indust-

rielle, hafentypische Nutzung gepragt.

EI Bestandssanierung
‘: Abriss / Neubau

D evt. erhaltenswert,
siehe Entwurfsvarianten

jmj Mollinckrodtstralte
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Alte Speicher- und Lagergebdude sowie
Werkhallen prdgen das Bild, genauso
wie das vorhandene Kopfsteinpflaster
und die Ziegelfassaden. Die Hafenkan-
te wird durch eine Promenade begeh-
bar, die derzeitig jedoch brach liegt und
nicht offentlich zugénglich ist. Auch die
Platze am Santa Monika Anleger sowie
der zentral gelegene Platz zwischen den
Speichergebauden 2 und 10 sind nicht
ausgebaut und werden als Parkflache
genutzt bzw. liegen im Fall des zentralen
Platzes ebenfalls brach.

Als erhaltenswerte Potenziale werden
die folgenden hafentypischen Merkmale

und Gebaude betrachtet:

Abb. 1). Die  Speichergebdude
mit Laderampen zdhlen zu den charak-
tergebenden Gebduden im Plangebiet.
Die Nutzung sollte so gewahlt werden,
dass es als eines der Zugpferde fiir das
zukiinftige Gesamtkonzept wirken kann.
Im Erdgeschoss bietet sich die Chance,
Gastronomie und Gewerbe mit Bezug
zum Wasser anzusiedeln.

Abb. 2). Grofformatiges  Kopf-
steinpflaster und teilweise unbefestig-
te Flachen pragen das Bild. Daher ist
ein weiteres charakterbildendes Merk-
mal, das in der SpeicherstralRe liegende
Kopfsteinpflaster, vorhanden in zwei
variierenden Farbtonen (s. Abb. 4). Hier
wird der Erhalt bei einer Neugestaltung
empfohlen. Das hellere Kopfsteinpflaster

kann gegebenenfalls auch fiir die farb-
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liche Unterscheidung von Parkflachen
und Stellpldtzen benutzt werden

Abb. 3). Das zuklinftige Gebau-
de des ,,Heimathafen“ befindet sich der-
zeitig in zentraler Lage der Speicherstra-
Re direkt gegeniiber der Speicherstralle
Nr. 10-12 und dem zentralen Platz zwi-
schen den beiden Speichergebduden.
Es ist ein weiterer essentieller Baustein
fur das Plangebiet.

Hervorzuheben ist die durchaus vorhan-
dene Qualitat der Lagerhausgebdude
im nordlichen Bereich sowie der Bezug
des Quartiers zum Wasser, bzw. zum
Hafen. Das Element Wasser kann insbe-
sondere im Zuge der Ansiedlung von
Gastronomie und Freizeitflachen als An-
ziehungspunkt gesehen werden und ist

mit seiner Lage so nahe der Innenstadt

einzigartig.

Die Lage am Hafenbecken begiinstigt
das Quartier fur attraktive Nutzungen.
Der Schiffsanleger der Santa Monika
fir den Freizeitverkehr lasst auch fur
zukiinftige Entwicklungen Potenziale
erkennen. Zusatzlich verleihen die La-
gerhausgebdude dem Quartier einen
enormen Charme, ebenso wie das vor-

handene Kopfsteinpflaster. Die Lager-

und Speichergebdude bieten bereits

einen guten Ansatz fir potenzielle Ent-

wicklungsperspektiven auf der Lager-

hausseite.

Negativ zu bewerten sind die relativ

schlechte Bausubstanz auf der stidlichen

Seite der Speicherstrale sowie deren ge-

ringe Nutzungsintensitat. Hinzu kommt

die Trennwirkung, welche von der
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Abb. 3

Abb. 4
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Bahntrasse entlang der Lagerhausstralle
ausgeht und die Speicherstralle sowie
das Hafenbecken von der Lagerhaus-
straBe und damit dem angrenzenden
Wohnquartier abgrenzt. Der Gehweg
entlang der Bahntrasse ist in seiner Brei-
te zu gering bemessen und fihrt dazu,
dass der Bereich von FulRgdngern ge-
mieden wird. Unter diesen stadtebau-
lichen Gesichtspunkten und fehlender
Freiraumgestaltung im Quartier zeigen
sich deutliche Defizite in der Bestands-
situation.

Der in unmittelbarer Nahe zur Stadt-
bahnhaltestelle  ,Hafen“  gelegene
Schotterparkplatz, der als eher unge-
ordnete und stadtebaulich unbefrie-

digend wirkende Brachflache wahrge-

nommen wird, dient in erster Linie den

ortlichen Berufstdtigen, wird jedoch
auch als P+R Anlage, sowie fiur das Ab-
stellen von Reisebussen genutzt, wel-
che auch teilweise nachts dort parken.
In der Speicherstralle selbst erfolgen
keine verkehrsrechtlichen Regelungen.
Parkpldtze sind nicht explizit ausgewie-
sen, was zur Folge hat das groRtenteils

»wild“ geparkt wird.

EXKURS PORTALDREHKRAN

Es stehen zwei ca. 100 Jahre alte, aus
der Anfangsphase der Hafennutzung
stammende, Hafenkrane zur Verfi-
gung. Die denkmalgeschiitzten Kra-
ne sind historische standortpragende
Elemente des Hafens. Sie sollen in die

Freiraumplanung der neuen Hafenpro-

menade integriert werden. Ein Standort

wird im Bereich des stidwestlichen Ein-
gangsbereichs (Santa Monika Platz) ge-
sehen. Hier befand sich auch der histo-
rische Standort eines alten Hafenkrans.
Ein weiterer Standort ist an der Hafen-
promenade im Ubergangsbereich zur
nordlichen Speicherstralle vorgesehen.
Da sich dieser Bauabschnitt erst in einer
spateren Entwicklungsstufe entwickeln
lasst, kann der zweite Hafenkran erst zu
einem spateren Zeitpunkt transloziert

werden.

STELLPLATZSITUATION

Derzeitig wird der im stidwestlichen Be-
reich zwischen Hafenbriicke und Schen-
ker-Gebaude brachliegende Schotterplatz
als Parkplatz fur Mitarbeiter der Betriebe

aus der Speicherstralle (hauptsachlich
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Schenker) sowie auch als P+R Parkplatz
in Verbindung mit der U-Bahnhaltestelle
»Hafen“ genutzt (s. Abb.). Weitere Park-
maoglichkeiten finden sich entlang der
Speicherstralle.

Das Quartier verfiigt, lautder ,Verkehrsun-
tersuchung des Biro StadtVerkehr’ tber

ca. 120 Stellplatze (Stand 2012).
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LARMSCHUTZ

Emissionsquellen

Zukiinftige Schallemissionsquellen wer-
den die geplanten aufengastronomi-
schen Betriebe im Bereich des zentralen
Platzes und davon ausgehend entlang
der Hafenkante sein.

Nach Auswertung der vorliegenden
schalltechnischen  Untersuchung des
Ingenieurbiiros AIR GmbH ist eine Um-
setzung von vier Auflengastronomien
maoglich. Die Werte der Schallemissionen
liegen unter den zuldssigen Richtwerten.
Lediglich die Durchfiihrung von Live-
und Tanzveranstaltung ist in der Nacht
(ab 22Uhr) ,,nur mit einer deutlichen
Absenkung der Lautstdrke der Beschal-
lungsanlage im Rahmen der Immissions-

werte realisierbar (Schalltechnische Un-

tersuchungen Ingenieurbiiro Air GmbH,
S.3). Dieses Gutachten wurde allerdings
auf Grundlage der Bestandsbebauungim
ostlichen Teil der Speicherstralle erstellt.
Die Neuplanung der Speicherstralle
sieht auf dieser Seite der Speicherstralle
Gebdude mit einer hoheren Geschossan-
zahl vor und tragt damit bereits zu einem
zusatzlichen baulichen Schallschutz bei.
Empfohlen wird gegeniiber des zent-
ralen ,Speicherplatzes“ ein Gebdude
mit min. vier Geschossen zu errichten.
Dies tragt aus stadtebaulicher Sicht zur
Fassung des Platzes bei und schirmt die
entstehenden Emissionen, welche durch
AuBengastronomie und Verkehr in der
SpeicherstraBe und am Platzbereich
entstehen, ab. Die geplante Wegever-

bindung von der EvertstralRe als direkte

und attraktive ErschlieBung des Spei-
cherplatzes und der Hafenkante sollte
dabei unbedingt eine Torwirkung haben
und nicht durch eine Schallschutzmauer
verbaut werden. Den schallschutztech-
nischen Untersuchungen ist zu entneh-
men, dass ,MaRnahmen wie die beiden
untersuchten Larmschutzwande (Wand
V1: 14 m hoch, 120 m lang, entlang der
Lagerhausstrale, V2: 18 m hoch, 50 m
lang, entlang der Speicherstrale) (...)
nicht geeignet (sind), einen Live-Musik-
oder lauten Tanzbetrieb unter Einhaltung
der Immissionsrichtwerte zu gewahrleis-
ten und stehen somitin keinem positiven
Kosten/Nutzen Verhaltnis.“ (siehe Schall-
schutztechnische Untersuchungen Inge-
nieurbiiro Air GmbH, S.3)

Da die Verbindung von Evertstralle und
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Speicherstralle nicht direkt auf den Spei-
cherplatz zufiihrt, ist hier allenfalls mit
einer Abstrahlung des entstehenden
Schalls zu rechnen. Davon abzuraten
ist, den Zuweg wie ein ,Mauseloch”
zu gestalten und durch eine Mauer we-
sentlich zu begrenzen, da er damit seine
Wirkung eines einladenden, &ffentlichen
Weges zum Wasser verlieren wiirde.
Vorstellbar ist die Ausbildung einer aus
versetzten Glaswanden gebildete Schall-
schutzschleuse. Gegebenenfalls sollte
eine weitere schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt werden, welche die
neugeplanten Gebdude und deren Hohe
beriicksichtigt, und die Ergebnisse fest-

gehalten werden.

IMMISSIONSCHUTZ

Bebauung

Bebauungsdichte und Bautypologie sind
wesentliche Aspekte fur die akustische Si-
tuation. Durch die Bautypologie kann die
spezifische Verschallung der verschiede-
nen Fassaden von Gebduden und riick-
wartigen (Griin-)Bereichen in besonde-
rem Male beschrieben werden. Daher
wurde in der Rahmenplanung mit einem
viergeschossigen geschlossenen  Bau-
korper gegeniiber des Speicherplatzes
gearbeitet, der einen riickwertigen bau-
lichen Schallschutz zur Lagerhausstralle
gewdhrleistet. Die anderen Neubauten
schaffen eine Hoftypologie, was einer
Verschallung der Fassaden zu beiden Sei-

ten der Speicherstralle entgegenwirkt.

Hierbei wird das Verbindungsgebdude
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zweigeschossig geplant und befindet sich
in emissionsarmeren Bereichen, in denen
mit keinem néachtlichen und 6ffentlichen

Veranstaltungslarm zu rechnen ist.

Homogenitat

Hierunter sind die bauliche Homogenitat,
die Geschlossenheit und der Quartier-
seindruck zusammengefasst. Die Quer-
beziehungen zwischen Lagerhausstralle
und Speicherstralle, werden durch Be-
grinung und Baumpflanzung gestaltet.
Die Speicherstrale erhdlt dadurch den
Charakter einer einladenden und offe-
nen Hafenstralle, die sich gegenliber der
Nordstadt nicht abgrenzt und verschliel3t.
Gleichzeitig dient die Begriinung dabei
als Bindeglied zwischen den Baukdrpern

wie auch als Schallschutzelement.
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StraRenraumsituation

Die StraRenraumsituation ist von erheb-
licher Bedeutung fiir die Wahrnehmung
des Larms (Breite der StralRenseitenrau-
me, ihre Funktion, Gestaltung und Be-
grinung). Querungsmdglichkeiten der
StralRe sind ein entscheidender Faktor fur
die subjektive Wahrnehmung des Stra-
Renraumes. Die Querung im Bereich der
EvertstralRe wurde in der Planung durch
Lage und Begriinung so gestaltet, dass
sie nicht die Wirkung einer Schallschleuse
zum Speicherplatz entfaltet, sondern sich
positiv auf Erreichbarkeit und Wegebezie-
hung des stadtischen Umfelds auswirkt.
Ob ein Strallenraum »angenommenc
wird, liegt oftmals an seiner Ausge-
staltung und ist damit auch ein psy-

cho-akustisch aussagefahiger Faktor fir

die Larmwahrnehmung. Die Begriinung
von StralRenrdaumen ist ein Faktor, der die
Empfindung der Stérwirkung von Ge-
rauschimmissionen mindert. Hier kom-
men die geplanten Retentionsflachen
entlang der Bahngleise an der Lager-
hausstralRe der Wirkung des Strallenrau-
mes zu Gute. Auch die Zentralitédt eines
Bereiches und die Qualitat der Anbin-
dungen/Erreichbarkeit durch die unter-
schiedlichen Verkehrsarten stellen einen

Kompensationsfaktor dar.

STADTEBAULICHE
VARIANTENUNTERSUCHUNGEN

Die entwickelten Vorentwurfsvarianten
berticksichtigen die im Vorfeld durch die
Bestandsaufnahme und Standortanalyse
gewonnen Entwicklungschancen und Po-

tenziale flir das Quartier Speicherstralie.

Einer der wesentlichen Unterschiede der
einzelnen Vorentwurfsvarianten ist das
Maly der Durchlassigkeit der neuen Be-
bauung zur Nordstadt. Zwar ist die Off-
nung des Quartiers zur Nordstadt wiin-
schenswert, was mit einer aufgel&sten
Bebauung zu erreichen ware. Anderer-
seits ist das Thema Schallschutz fur die
umliegende Wohnbebauung jedoch ein
zu berilicksichtigendes Kriterium.

Zudem sind die eisenbahnrechtlichen
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Aspekte der Querung des Werksgleises
von Belang. Auch wenn die Zugfrequenz
vergleichsweise gering ist, sind Querun-
gen fir FuBRgédnger nur begrenzt ver-

kehrsrechtlich machbar..

Fur die Entwurfsvarianten sind die fol-
genden stddtebaulichen, sozialen und
Okologischen Entwicklungsziele malRge-

bend:

e Erhaltung und Sanierung der Spei-
chergebdude 2 und 10-20, sowie des
hafentypischen  Kopfsteinpflasters
und weiterer hafentypischer Merk-
male

e Abriss der Bestandsbebauung auf
der Seite der LagerhausstralBe zu-
gunsten einer Neubebauung (mit
Ausnahme des zukiinftigen Heimat-
hafengebaudes)

e Etablierung eines Griindungscampus

e Ein neues funktionales Bindeglied
zwischen Innenstadt, Nordstadt und

Hafenareal mit dem Projekt des inte-
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grativen ,,Heimathafens“

Offnung des Quartiers zur westli-
chen Nordstadt, sowie Schaffung
von Wegebeziehungen zur Ha-
fenkante/zum Wasser und Ausbau
der Promenade

Die Aufwertung und Gestaltung
heute brachliegender Platz- und
Freiflaichen

Herstellung von Griinbeziehungen
und Aufenthaltsflaichen, um damit
die dkologische Qualitat (Okobilanz)
des Quartiers zu férdern
Neubelebung der Speicherstralie
durch neue Nutzungen und Gebau-

destrukturen
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Variante 1

Das Quartier ,,SpeicherstraBe” wird als
zukiinftiges Bindeglied zwischen Hafen,
Nordstadt und Innenstadt betrachtet.

In diesem Entwurf wurde durch eine auf-
geloste Gebdudestruktur ein Maximum
an Durchlassigkeit erzielt, welches eine
Offnung zur Nordstadt impliziert. Zur
Speicherstralle hin ergeben sich durch
die Gebdudetypologie Innenhdfe zum
Beispiel zu Ausstellungszwecken von zu-
kiinftig ansassigen Griindern und Krea-
tivberufen. Zudem l&sst sich die Gebau-
dereihe durch die modularen Baukorper

Bauabschnittsweise realisieren.
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Variante 2

Die zweite Variante beinhaltet neben
dem Gebdude des zukinftigen ,,Heima-
thafen” weitere hafentypische Bestands-
gebdude. Das Gebdude Speicherstralle 1
kénnte umgenutzt werden und die Hal-
lengebdude von Speicherstralte 11 eig-
nen sich ggf. als Hallen fiir Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe.

Die Durchléssigkeit wurde zugunsten
des Schallschutzes baulich reduziert.
Dazu wurden Baukdrper in Glasbauwei-
se als Verbindungselemente zwischen
den einzelnen Gebduden der Griin-
derhdofe installiert. Die Durchsicht und
gleichzeitig auch die erstrebenswerte
Verbindung zur Nordstadt kann damit

gewdhrt werden.
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Variante 3

Das Plangebiet sollte sich stadtebaulich
nicht als eine geschlossene Riegelbebau-
ung zur Lagerhausstralle prasentieren.
Ziel ist es, sich nach auRen zu 6ffnen, um
Gaste und Besucher sowie Anwohner der
umliegenden Wohnquartiere gleicher-
mallen neugierig zu machen und anzu-
locken.

Umgesetzt wurde dies in einer dritten
Variante durch die Offnung der Bebau-
ungsstruktur an drei markanten Stellen.
Hierdurch werden sichtbare und auch

erfahrbare Verbindungen zwischen der

Nordstadt und dem Hafengebiet der

Speicherstralle geschaffen.
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STELLPLATZE UND
STANDORTALTERNATIVEN PARKHAUS
Bei der Neuplanung der Speicherstralie
wird ein erheblich héherer Stellplatzbe-
darf entstehen, als es bisher der Fall ist.
Dies geschieht vor allem durch die zu-
satzlichen Nutzflaichen der Neubauten
sowie der hoheren Nutzungsintensitat
der zu erhaltenen Bestandsgebdude so-
wie einer héheren Frequentierung der
Speicherstrale als Freizeitquartier.

Hinzu kommt, dass die Brachflache zwi-
schen Schenkergebdude und Hafenbri-
cke, die derzeitig als Parkfliche dient,
in der Neuplanung dem “Leuchtturm*
und einer Freiflaichengestaltung weichen
muss und damit nicht mehr zur Verfi-
gung steht.

Langs des Bahngleises werden im Be-

reich des Santa Monika Platzes in der
Neuplanung 28 Stellpldtze generiert.
AuBerdem wird ein Bushalte- und Wen-
deplatz vorgesehen, um den Zubringer-
verkehr zur Anlegestelle ,, Santa Monika“
zu ermdoglichen. Das Parken in der Spei-
cherstralle selbst ist in untergeordnetem
Umfang maoglich. Hier generieren sich
bis zu ca. 35 Stellplatze. Damit kénnen
zwar ebenerdige Stellpldtze im StralRen-
raum geschaffen werden, die jedoch den

Bedarf bei weitem nicht decken.

Aus diesen Griinden wurden auch zwei
Standorte fir ein Parkhaus innerhalb des
Plangebiets geprift. Die Entwurfsvarian-
te A mit dem Parkhausstandort gegen-
Uber dem zentralen Speicherplatz fasst

diesen rdumlich. Das Konzept der kam-
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martigen Hofstruktur kann im Ubrigen
konsequent umgesetzt werden. Diese
wird so von Siden bis Norden attrak-
tiv und belebt, und erhalt eine bessere
Nutzbarkeit. Vor allem die konzeptionel-
le Idee und der Wiedererkennungswert
des Quartiers wird gefordert.

Das Parkhaus hat an dieser Stelle na-
tirlich reprasentativen Charakter und
Bedarf einer entsprechenden Fassaden-
ausbildung, beispielsweise eine begriin-
te Fassade, die der Férderung der Oko-
bilanz des Quartiers entgegenkommt.
Auch eine andere Nutzung wie Gastro-
nomie oder Gewerbe im Erdgeschoss mit
Ausrichtung zum Platz ist vorstellbar.
Negativ zu bewerten ist, dass die ge-
nerierte Stellplatzanzahl die bendtigte

nicht deckt.
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Die Entwurfsvariante B sieht den Stand-
ort des Parkhauses nordlich des Heima-
thafens vor.

Vorteile dieses Standorts sind eine hohe
generierte Stellplatzanzahl und eine re-
lativ schnelle Verfligbarkeit des Grund-
sticks. Aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten ist der Standort auf der einen
Seite von Vorteil, da er sich nicht gegen-
Uber einem offentlich reprdsentativen
Platz befindet. Die Struktur der Griin-
derhofe wiirde damit aufgelost werden
und sich nur im sidlichen Teil wieder-
finden. Der nordliche Gelenkpunkt ware
schlecht angebunden und integrierbar.
Beide Standorte fuihren jedoch zu einer
deutlich geringeren Nutzungsintensitat
und moglichen Nutzfliche im Quartier,

so dass andere Standorte auBerhalb des

Plangebiets favorisiert werden. Damit
kann eine Belebung und Neuausrich-

tung forciert werden.
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Parkhaus mit Erweiterungsmaoglichkeit

Maogliche Stellplatze mit Erweiterung

bei 14 Halbgeschossen: 463 Stellplatze
EG-Halbgeschoss: 21 Stellplatze
(Ein/Ausfahrt Ortsnetzstation)

Standardhalbgeschoss: 34 Stellplatze

18,00 m

17,50 m

SPEICHER 12

1 Speicherstralie

16,60 m
13 Halbgeschosse

13,80 m
11 Halbgeschosse

Lagerhausstralle
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7.2. VORGABEN
INTERESSENSBEKUN-
DUNGVERFAHREN

Die Fassaden der Neubauten sollte sich
so gestalten, dass sie sich in das hafen-
typische Bild einfligen. Dazu zdhlen
beispielsweise Materialien, wie Klinker,
Naturstein, Cortenstahl und Glas- und
Griunfassaden (zur Unterstiitzung der
Freiflachen und des AulRenraums).
Hingegen kann sich das neue Leucht-
turmgebdude durch seine Fassade und
sein Gestaltungsbild vom Rest der Neu-
bebauung abheben. Hier waren auch
andere Materialien denkbar, z.B. eine
kombinierte Glas-/ Solarfassade. (Adress-
bildung)

Es wird empfohlen, sowohl das Leucht-

turmgebdude, wie auch die anderen

Neubauten durch einen Architektenwett-
bewerb auszuschreiben und gestalteri-
sche Anhaltspunkte zu nennen.

Dabei ist auch der Zugang tber die Ha-
fenbriicke zu bertcksichtigen, der in kla-
rer Verbindung mit dem Leuchtturmge-
baude steht.

Die Nutzungen der Bestandsgebdude
sowie der Neubauten sind dem Nut-
zungskonzept zu entnehmen. Allgemein
gilt, dass innovative Unternehmen und
Branchen aus dem Bereich IT- und Di-
gitalisierung anzusiedeln sind, ebenso
wie Unternehmen aus der Kreativwirt-
schaft, beispielsweise Marketingagentu-
ren, Architekturbiiro, Verlage, Start-Ups.
Zukunftsfahigkeit und Nachhaltigkeit
der einzelnen Branchen ist zu prifen

und es gilt junge Unternehmensstruktu-

ren zu fordern. Ziel ist es ein Gebiet zu
schaffen, in dem ein kreativer Austausch
stattfinden kann und eine Plattform fir
Unternehmen aus allen Bereichen ent-
steht. Des Weiteren ist wichtig, wie viele
Arbeitspldtze die neuen Unternehmen

generieren kdnnen.

Folgende Fragen sollte man sich bei

Vergabe der Flachen an Investoren stel-

len:

e Nutzung
(Passt die Nutzung in das Nutzungs-
konzept des Quartiers? Fordert die
Nutzung die weitere Entwicklung
des Quartiers? Wie viele Arbeitsplat-
ze werden geschaffen?
Beriicksichtigung von kommunalen

Zielen bei der Nutzung)
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Marketing (Vermarktungsfahigkeit)
Gestaltung bei Neubau und Sanie-
rung

(Fassadenmaterial- und Gestaltung,
Eingliederungsmaoglichkeit in die Ha-
fengestaltung)

Zukunftsfahigkeit und Nachhaltig-

keit des Konzeptes
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Quellen der Abbildungen:

e S.6-Lage des Plangebietes

Kartengrundlage: Google Maps

e S. 6 - Blick auf das Plangebiet

e S. 8- Luftbild mit markiertem Plangebiet

e S. 13 - Portaldrehkran Franziusstralte, DO

https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Dort-

mund-Hafen-IMG_0561.)PG

¢ S.13 - Dortmunder Hafen 1955

http://mobil.ruhrnachrichten.de/bilder/

dortmund/cme128263,3516127

* S.13-Blick von der Hafenbriicke aus in Richtung Plangebiet
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Dort-
mund_-_Speicherstra%C3%9Fe_%2B_Stadthafen_(Ka-

nalbr%C3%BCcke_Sunderweg)_01_ies.jpg
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