








15.6 Stadtebaulicher Vertrag
16. Flachenbilanz
17. Gutachten und Fachplanungen
Anlage: Pflanzenauswahlliste

Bdume l. Ordnung (max. erreichbare Wuchshéhe 2 25 m)

-~ >R 83

Baume Il. Ordnung und kleiner

Rank- und Kletterpflanzen (S Schlinger, Winder | RB Blattranker, Blattstielrankeranker |
RS Sprossranker | K Spreizklimmer | WK-Wurzelkletterer | RH Haftscheibenranker) 2

Extensive Dachbegriinung Sedum-Sprossensaat (20% der Fliche mit heimischen
Wildkrautern als Topfballen) 2

Intensive Dachbegriinung Stauden 3

Intensive Dachbegriinung Griser 3
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5.1

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5.1.1 Zweckbestimmung und zuldssige Art der Nutzung

Planungsziel ist die Schaffung eines Quartiers mit einer vielféltigen und hafenaffinen
Nutzungsmischung mit dienstleistungsorientierten digitalen Gewerbe, Bildungs- und
kulturellen Einrichtungen und Gastronomie. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
zu dem mit Industriebetrieben und Logistikunternehmen besetzten Hafenareal und dem
damit verbundenen Immissionsgrad werden wohnbauliche Nutzungen ausgeschlossen.

Mit den angestrebten Nutzungen unterscheidet sich das geplante Hafenquartier deutlich
von einem ,klassischen* Gewerbe- als auch ,klassischen Hafengebiet.

GemaR § 11 Abs. 1 BauNVO sind Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§
2 bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheiden, als sonstige Sondergebiete (SO) fest-
zusetzen. Fur sonstige Sondergebiete sind dabei die Zweckbestimmung und die Art der
zuldssigen Nutzung festzusetzen.

Die Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets wird mit dem Begriff ,Hafenquar-
tier* gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieses Hafenquartiers sind die
nachfolgenden Nutzungen allgemein zuldssig, wobei sich die Nutzungsarten der Fest-
setzung an den Begrifflichkeiten der BauNVO orientieren:

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen

e Bildungs-, Schulungs-, Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen

e Schank- und Speisewirtschaften (Gastronomie einschl. AuBengastronomie)
e Sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

e Anlagen fur kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

e Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsfla-
che bis 100 m?. Ausnahmsweise zuldssig sind an Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben oder produzierenden Gewerbebetrie-
ben, wenn sie in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang
mit einem Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und deren Summe
an Verkaufs- und Ausstellungsflachen der GréRe der Geschossflache deutlich
untergeordnet ist. :

e Parkh&user (Hochgaragen).

Mit den vorstehend aufgefiihrten zuldssigen Nutzungen wird ein breites Nutzungsspekt-
rum erdffnet. Gleichzeitig unterscheidet sich der festgesetzte Charakter der Sonderge-
biete wesentlich von Gewerbe- oder Industriegebieten, um das im stidtebaulichen Kon-
zept von Cobe Architects angelegte Hafenquartier umzusetzen. Hierzu zahlt ein deutlich
reduziertes Emissionspotenzial der zuldssigen Nutzungen. Daher sind bspw. keine ,Ge-
werbebetriebe aller Art* zuldssig. Mit der Nutzungsart Geschéfts-, Biiro- und Verwal-
tungsnutzungen wird sowohl die Ansiedlung gréRerer Nutzungseinheiten mit gréRerem
Flachenbedarf (so z.B. die geplante Ansiedlung des Dortmunder Systemhauses dosys
als zentraler IT-Dienstleister der Stadt Dortmund) als auch die Etablierung kleinerer Be-
triebe und Einrichtungen (start-ups) ermdéglicht.

Die Lage am Wasser pradestiniert das Hafenquartier fiir ein breites Spektrum an gast-
ronomischen Einrichtungen. Mit dem im Schmiedinghafen liegenden Eventschiff ,Herr
Walter" ist hier bereits ein bekannter Anziehungspunkt vorhanden. Die Ausbildung der
durchgehenden Hafenpromenade mit einer prédgnanten Hafenkante zwischen der
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sudlichen SpeicherstraBe am Stadthafen und der nérdlichen SpeicherstraBe am
Schmiedinghafen bietet gastronomischen Einrichtungen eine besondere Lagegunst.

Neben Blronutzungen soll im Sinne der weitgehenden Funktionsmischung auch die An-
siedlung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben erméglicht werden. Es han-
delt sich hierbei um Gewerbebetriebe, die aufgrund ihres geringen Stérgrades auch in
einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO oder einem Urbanen Gebiet gem. § 6a BauNVO
zulassig wéren. Bildungseinrichtungen kénnen das Nutzungskonzept vereinzelt ergén-
zen. '

Kunst und Kultur sollen ebenfalls im Hafenquartier inren ,Ankerplatz* haben. Im raumli-
chen Zusammenhang mit der stidlichen SpeicherstraRe sind bereits vielfiltige Anséitze
einer lebendigen Kunst- und Kulturszene vorhanden oder im Entstehen. Innerhalb des
Plangebiets hat sich im ehemaligen Speichergeb&dude ,Speicher 100“ am nordwestli-
chen Ende der SpeicherstralBe eine Kunst- und Kreativszene etabliert. In der sich an
das Plangebiet anschlieBenden sudlichen SpeicherstraBe bilden der ,Projektspeicher*
mit Ausstellungen, Konzerten und anderen kulturellen Veranstaltungen und die ,Akade-
mie fur Theater und Digitalitat* weitere wichtige Bausteine einer sich entwickelnden Kre-
ativ- und Kulturszene.

Als soziale Einrichtung ist der Bau einer Kindertagesstatte im Hafenquartier vorgese-
hen, um den hier Beschéftigten ein Betreuungsangebot zur Verfiigung zu stellen.
Gleichzeitig soll diese Kindertagesstéatte auch ein Angebot fiir die Bewohner*innen der
Nordstadt bereitstellen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen im Hafenquartier orientiert sich am
Masterplan Einzelhandel mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dort-
mund. Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen wird generell ausgeschlossen,
da das Plangebiet auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt. Unmittelbar
sudostlich schliet das Nahversorgungszentrum SchitzenstraBe mit allen wichtigen
Einrichtungen fur die Nahversorgung auch des geplanten Hafenquartiers an. Die Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebiets beschrankt sich daher auf

- die unter Pkt. 5.1.3 dargelegte zulassige Verkaufsfliche von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten mit einer maximalen Verkaufsfliche von
100 m2,

5.1.2 Gliederung des Plangebiets nach zuldssigen Nutzungen

In Abhé&ngigkeit von der Lage und Funktionszuweisung innerhalb des Plangebiets bietet
sich eine rdumliche Differenzierung nach ,Nutzungsclustern® an.

Es werden drei ,Nutzungscluster gebildet, die unterschiedliche Funktionen im Gebiet
ubernehmen sollen. Generell sind in allen drei Gebietseinheiten mit den Bezeichnungen
S0O1, SO2 und SO3 die nachfolgenden Nutzungen zuléssig:

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen,

Bildungs-, Schulungs-, Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke,

Als weitere zuldssige Nutzung werden in den mit SO1 bezeichneten Gebieten Gastro-
nomiebetriebe (einschl. AuRengastronomie) aufgenommen. Als SO1-Gebiet festgesetzt
wird der gesamte Bereich zwischen dem Hafenbecken und der Speicherstrale ein-
schlieBlich der Bestandsgebdude des Speichers 100 und des Raiffeisenareals. Die
Lage an der Promenade mit dem Blick auf die Hafenkulisse bietet fir die Gastronomie
einen besonderen Anziehungspunkt, wie die hier bereits vorhandenen Einrichtungen
.Herr Walter” und ,Umschlagplatz belegen. Ebenfalls einbezogen in das SO1-Gebiet
wird die Bestandsbebauung Speicherstrale 41-45 auf dem schmalen Geldndestreifen
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e Quartiershalle des zu erhaltenden Abschnitts der ehemaligen Knauf-Interfer-
Halle,

e Baufeld SO2 an der Planstrafte B nordlich der Billowstrale,

¢ Plangebiet SO3 mit den geplanten Quartiersgaragen im sudlichen und nérdli-
chen Abschnitt des Plangebiets.

Die Erhéhung ist stadtebaulich begriindet und ergibt sich aus dem Erfordernis, vorhan-
dene und fur das Hafenquartier pragende Geb&ude auf bereits weitgehend ausgenutz-
ten Grundstlicken planungsrechtlich zu sichern. Dies gilt auch fiir die relativ schmalen
Baufelder zwischen Promenade und SpeicherstraBe, fir die mit der erhéhten zuldssigen
GRZ eine in diesem Abschnitt stadtebaulich gewollte Grundstiicksausnutzung ermég-
licht wird. Ergénzend wird auch fiir das zentrale Baufeld nérdlich der Billowstrae, wel-
ches den Bezug zu der nérdlich anschlieBenden Quartiershalle aufnimmt, eine erhéhte
GRZ von 0,9 festgesetzt. :

Da im unmittelbaren Umfeld groRziigige 6ffentliche oder halbéffentliche Aufenthaltsbe-
reiche vorhanden sind, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
héaltnisse gewahrt. Ebenso kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausge-
schlossen werden.

In den Baugebieten SO2 6stlich der Bahntrasse sowie éstlich der PlanstraRe B und dem
Fugéngerbereich C2 wird die Grundflichenzahl auf 0,8 entsprechend dem Orientie-
rungswert herabgesetzt. Im Ubergangsbereich zu der 6stlich anschlieRenden Kleingar-
tenanlage sollen kleinteilige Nutzungs- und Baustrukturen entstehen. Hier wird die zu-
lassige Grundflachenzahl auf 0,6 begrenzt.

Weiterhin wird das MaR der baulichen Nutzung durch die zuladssige Zahl der Volige-
schosse bestimmt. Die festgesetzten Geschosszahlen setzen die im stadtebaulichen
Rahmenplan enthaltene Hohenentwicklung um. In stadtebaulich wichtigen Abschnitten
wird dabei die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaB oder als zwingend
einzuhaltend festgesetzt. Eine zwingende Vorgabe der Geschossigkeit wird so fur die
Baufelder zwischen Promenade und SpeicherstraBe festgesetzt, um hier eine einheitli-
che Héhenentwicklung ohne stérende MaRstabsunterschiede zu erzielen. In den SO2-
Gebieten zwischen der Bahntrasse und der Quartiershalle wird ein Mindest- und Héchst-
mal festgesetzt, so dass auch hier eine mastéabliche Hohenentwicklung gewéhrleistet
wird. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird lediglich fiir den Bereich der Quartiershalle
festgesetzt. Unter dem Flugdach der Halle sollen kleinteilige Geb&udeeinheiten errichtet
werden, die im Zusammenspiel mit Freiflaichen (ebenfalls unter der Dachflache) einen
-Marktcharakter* erzeugen. Mit der Festsetzung der zuldssigen Geschossflichenzahl
von 1,0 wird ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen Baumasse und Freiflachen herge-
stellt.

Das Flugdach mit ggf. seitlicher Verkleidung wie in der nachfolgenden Animationsdar-
stellung von Cobe Architects abgebildet, stellt somit kein Geb&ude dar, sondern ist fir
die darunter befindlichen Einbauten und Aufenthaltsbereiche lediglich als ,Schutzhiille*
vor Witterungseinfliissen zu verstehen.
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u. a. deutlich mehr regenerativer Strom und regenerative Warme erzeugt werden. Dazu
eignen sich insbesondere die Dacher von Gebauden, die neu errichtet werden. Die In-
stallation von Solaranlagen (elektrische oder thermische Solaranlagen) kann hier direkt
mitgeplant und integriert werden. Aufgrund der garantierten Einspeisevergiitung fir
Strom und anderen Férderméglichkeiten ist dies fiir alle Bauenden zumutbar bzw. ver-
haltnismé&Rig. Flachdacher mit einer Neigung von 0 — 15 Grad miissen deshalb mit So-
laranlagen ausgeristet werden, deren GréRe 40% der Bruttodachflache entsprechen.
Bei allen anderen Dachformen sind Solaranlagen zu installieren, deren GréRe mindes-
tens 30 % der Bruttodachfliche des Hauptgebzudes entspricht. Die Module sind bei
Flachdachern so anzuordnen, dass gleichzeitig eine Dachbegriinung méglich ist.

Die Prozentanteile sind so bemessen, dass bei Flachdéchern ausreichend Platz z.B. fir
seitliche Sicherheitsabstdnde und Wartungswege zwischen den Modulreihen bleibt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich vermieden werden
(Trennungsgrundsatz). Bei der vorliegenden Planung des sonstigen Sondergebiets ,Ha-
fenquartier* mit der Unterbringung hafenaffiner Nutzungen ist daher zu beurteilen, ob
die gemak den textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zuldssigen Nut-
zungen mit der vorhandenen industriellen Nutzung des Hafengebiets konfliktfrei zuge-
ordnet werden kénnen. Umgekehrt durfen von den geplanten Nutzungen auch keine
schéadlichen Umwelteinwirkungen auf das benachbarte Hafengebiet als auch auf die be-
nachbarten Wohn- und Mischgebiete sowie die Dauerkleingartenanlage ausgelést wer-
den.

Wie die nachfolgenden Ausfiihrungen auf der Grundlage schalltechnischer Untersu-
chungen belegen, wird der Trennungsgrundsatz beachtet. Die Zuordnung der unter-
schiedlichen Nutzungen fihrt zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen im Plange-
biet. Ebenso sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG auf benach-
barte Nutzungen des Plangebiets zu erwarten.

Auf das Plangebiet einwirkender Gewerbeldrm

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen der im Hafen ansédssigen Gewerbe- und
Industriebetriebe ein. Fir das Hafenquartier werden als Orientierungswert gem. DIN
18005 und Immissionsrichtwert gem. TA Larm fiir Gewerbegebiete 65 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts angesetzt.

Im Tageszeitraum werden die vorgenannten Pegelwerte im gesamten Plangebiet ein-
gehalten. Lediglich im Nachtzeitraum wird im Bereich der Promenade und dem Raiffei-
sengeldnde im stdwestlichen Bereich der Orientierungs- und Immissionsrichtwert von
50 dB(A) fur den Nachtzeitraum tberschritten.

Eine sich hieraus ergebende Nutzungseinschrankung fur das Hafenquartier wird gleich-
wohl nicht gesehen. Wohnnutzung und sonstige besonders schutzbediirftige Einrichtun-
gen, die im Nachtzeitraum eines besonderen Schutzes bedurfen, sind im Plangebiet
nicht vorgesehen und auch nicht zuldssig. Im Hinblick auf die Buronutzung oder biiro-
ahnliche Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass diese im Nachtzeitraum
nicht ausgetibt werden.

Die innerhalb des Plangebiets in den Gebieten SO1 zulassigen gastronomischen Nut-
zungen mit AuBengastronomie I6sen aufgrund ihrer Lage und der Entfernung zu vor-
handenen Wohngebieten keine Konflikte aus. Bei einer Besucherzahl von 1000
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