1. Ausjertigung

Begrindun g

zur Aufstellung des Bebauungsplanes H& 230
- Hohensyburg -

Planbereichsgrenzen: Nordseite Hohensyburgstrafe, Sidseite Westhofener
StraBe, nach Sliden schwenkend entlang der Ostseiten der Flurstlicke 579
und 580 (Landhaus Syburg) verlidngert bis zur Syburger Dorfstrafe, Nord-
ostseite Syburger Dorfstrafe, Siidostseite des Grundstiickes Syburger
Dorfstrafle Nr. 33, weiter westlich entlang des Wanderweges unterhalb
der Hohensyburg, von dort nach Norden verschwenkend 6stlich an der
Burgruine vorbei zur Westseite der vorhandenen Minigolfanlage, Sid-

und Westseite des Grundstiickes Hohensyburger Strafe Nr. 204, Nordwest-
seite Hohensyburger Strafe bis Haus Nr. 211, entlang der Westseite
dieses Grundstiickes verldngert bis zum Flurstiick 102, Siid- und Westsei-
ten der Flurstiicke 102 und 101, Westseite und Nordseite bis zur Heng-
steystraBe des Flurstiickes 100, Siidostseite dieser Strafe bis unter-
halb des Grundstickes Hohensyburgstrale 181 a, die StraBe liberquerend,
Slidwestseite der HengsteystraRe bis ca. 70 m westlich des Grundstiicks
Hohensyburgstrafe 169 in Dortmund-Syburg (alle genannten Flurstiicke
Gemarkung Syburg, Flur 3)

Die genaue Lage der Planbereichsgrenze ist dem beigefiligten Lageplan

zu entnehmen.

1. Beschreibung des Planbereichs

Der Planbereich liegt im sildlichen Teil des Stadtgebietes und um-
faRt den urspriinglichen Teil des Ortes Syburg und die daran an-
schlieflenden silidlichen Freiflidchen. Der Bereich ist durch die vor-
handenen StraRken an das {iberdrtliche StraBennetz angeschlossen und
durch die Buslinien 461, 520 und 594 an das &ffentliche Nahverkehrs-
netz angebunden,

Nach Osten, Silden und Westen grenzt der Planbereich an Freiflichen,
die nach dem Bundesbaugesetz als Flichen fiir die Landwirtschaft bzw.
Forstwirtschaft festgesetzt sind. Im Norden grenzt der Planbereich
an den im Zusammenhang bebauten (neuen) Ortsteil Syburg.

2. Begriindung fir die Aufstellung und Ziele der Planung

Die Stadt Dortmund hatte sich, neben einer Reihe von anderen
Stiddten, um die Einrichtung einer Spielbank beworben. Die Spielbank-
gesellschaft entschied sich fiir den Standort Dortmund-Hohensyburg,
filr den sie inzwischen vom Innenministerium NW eine Konzession er-
hielt,

Im Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, ob das Ziel des Bebauungs-
planes - Festsetzung eines Spielcasinos - vertretbar ist. Folgende
Sachverhalte sind hierfiir maRgebend:

2.1 Verkehrsaufkommen und ErschlieBung

Nach den Ermittlungen, die auf eine Hochrechnung der Besucherzahlen
bestehender Spielcasinos auf die Zahl der Spieleinrichtungen beruht,
ergibt sich eine Verkehrsmenge von tdglich ca. 2 000 Fahrzeugen mit
einer Spitzenbelastung von ca. 250 Fahrzeugen gegen 21.00 Uhr. Die

Spitzenbelastung liegt in den Abendstunden. Der errechnete Lirmpegel
erfordert passiven Schallschutz an zwei Gebiduden der Syburger Dorf-

strafie.
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Die vorhandenen Strafen reichen fiir die Aufnahme des zusitzlichen
Verkehrs aus, weil eine Uberlagerung mit den bestehenden Verkehrs-
Spitzenbelastungen nicht erfolgt. Notwendig werden lediglich geringe
Um- und Ausbauten innerhalb der vorhandenen und im Bebauungsplan
festzusetzenden Verkehrsflichen.

Die HohensyburgstraBe wird kiinftig im wesentlichen als Zu- und Ab-
fahrt zu den Parkplitzen und zur geplanten Tiefgarage genutzt. Die
Syburger Kirchstrafe endet vor dem Parkplatz mit einem Wendehammer
und ist von diesem durch Bepflanzung getrennt,

Die Hochrechnung der zu erwartenden Besucherzahl ergibt einen BRedars
von ca. 730 Stellplitzen, Da die Parkzeiten der Casinobesucher sich
mit denen der Ubrigen Besucher des Erholungs- und Freizeitraumes Sy-
burg nicht Uberschneiden, ist der Bedarf an Stellplitzen gedeckt,
wenn zu den vorhandenen ca., 600 Stellpldtzen weitere ca. 150 Stell-
pldtze eingerichtet werden, die in der geplanten Tiefgarage vorge-
sehen sind. Die Bewirtschaftung der Parkplitze erstreckt sich nur
auf den siidl. Teil der Parkfliche und beschrinkt sich auf die Off-
nungszeiten des Casinos.

Die anfallenden Schmutzwisser des Casinobetriebes k&nnen durch den
vorhandenen Kanal der Kliranlage in Westhofen zugeleitet werden.

Der Bau eines Regenwasserspeichers ist erforderlich, um auBerordent-
lich starke Niederschlige voribergehend aufzufangen.

Von der Belastung durch den Verkehr -in den Abenstunden sind

evtl, einige Tierarten betroffen, deren Aktivitdtsgipfel mit den
Verkehrsspitzen zusammenfallen. Geeignete SchutzmaBnahmen miissen
deshalb vorgesehen werden. Das Aufstellen von Wildschutzziunen ist
denkbar.

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Bebauung erfordert das
Fdllen von ca. 50 Bi#umen. Ersatzpflanzungen sind innerhalb und
auBerhalb des Planbereiches vorgesehen.

Die Auswirkungen der Abgase auf den Naturhaushalt bewegen sich in
einer minimalen Gréflenordnung, die rechnerisch nicht mehr nach-

weisbar ist,.

Durch die Zunahme des Verkeinrslidrms um max. 3 dB (A) kann es in
einem 50 - 60 m breiten Streifen entlang der zus#dtzlich belasteten
Strafen zu einem Verdringungseffekt bestimmter Tierarten in ruhige
Bereiche kommen. Innerhalb des Freiraumbereichs Reichsmark, Klusen-
berg und Hohensyburg halten sich diese Auswirkungen insgesamt in
vertretbaren Grenzen,

Im Gegensatz zur Slidseite des Ruhrtales stellt sich der Nordbe-
reich noch als intaktes Landschaftsbild dar. Aus dem bewaldeten
Hohenrilicken der Hohensyburg ragen Kaiser-Wilhelm-Denkmal und
Vincketurm als Merk- und Orientierungspunkte hervor,

Im westlichen Bereich der Hohensyburg wird noch eine gewisse
Harmonie zwischen gestalteter Landschaft und den historischen
Bauten erreicht., OstwZrts der Wallbegriinung an der Zufahrtstrafe
wird die Verbindung veon den ehemaligen Ruhrterrassen zur Kirche
St. Peter jedoch durch die groffldchigen, kaum gegliederten Park-
pldtze unterbrochen. Hier ist das Landschaftsbild bereits erheb-

lich gestort.
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Nach den geplanten Festsetzungen wird das Casino in seiner Hohe
den First der ehemaligen Ruhrterrassen nicht ilberschreiten. Aller-
dings wird das neue Bauwerk durch seine geschlossenere - wenn auch
stark gegliederte Form - zu einem dominierenden Blickfang werden.
Fassadengestaltung und Materialwahl sind deshalb von besonderer
Bedeutung.

Das Landschaftsbild, von der HohensyburgstraBe her gesehen, wird
zukiinftig von dem geplanten Casinobau und den Parkflichen bestimmt.
Durch Staffelung der Baumassen, Gliederung der Parkplitze, An-
pflanzungen im Ubergangsbereich Parkplatz/Kirche und der Verwendung
ortstypischer Materialien, soll erreicht werden, das geplante Casino
in Landschaftsbild und Umgebung auf dem Burgberg besser einzufilgen.

Das Abrilicken des Gebiudes um 10 m von der Hangkante in Richtung
Norden, trdgt zur Verbesserung des Landschaftsbildes (vom Ruhrtal
aus gesehen) bei, Die Dominanz des Casinos auf dem Burgberg wird
gemildert. Dariiber hinaus trigt das Abriicken erheblich zur Sicherung
der Hangkante bei und ermdglicht eine sinnvolle Wegverbindung
parallel zum Hang. -

Der im Bereich der Parkpldtze vorhandene Spielplatz soll auf die
Nordseite der Westhofener StraBe verlegt werden.

Erholungsfunktionen und kultureller Bereich

Der Raum Hohensyburg erfiillt intensive (Ausflugsverkehr) und exten-
sive Erholungsfunktionen, Der riumliche Bereich fiir die intensive
Erholung ist gekennzeichnet durch ein reichhaltiges gastronomisches
Angebot, Andenkenkioske, dem Aussichtsturm, einer Minigolfanlage und
natirlich durch die historischen Anlagen und Bauten. Er wird er-
schlossen durch entsprechend ausgebaute StraBen und Wege sowie durch
ein Angebot von 600 Parkplidtzen. Diese Situation besteht zwar in
wechselnder Ausprigung, im Grundsatz schon mindestens seit der Ein-
weihung des Kaiser-Wilhelm-Denkmals.

Die Auffassung, die Nihe des Casinos fiihre zu einer Verfremdung der
historischen Situation oder stehe sogar im Gegensatz zur Wiirde der

religidsen Handlungen, die in St. Peter vollzogen werden, ist unter
Wirdigung bestimmter Wertvorstellungen verstidndlich. Die Standorte

vieler Kirchen in Wohn-, Gewerbe- aber auch in Vergnilgungsvierteln

oder in Stadtzentren, also inmitten einer Vielfalt unterschiedlich

zu bewertender Nutzungen deuten auf eine vielfiltige Auffassung zu

diesem Problem.

Eine Kirche abseits t#glichen Lebens und Lebensiufierung erscheint
schwer vorstellbar. Im noch stidrkeren MafRe gilt dies fiir das Neben-
einander von Spielbank und historischen Stdtten, zumal es hier auch
weniger um eine rdumliche, sondern mehr um eine ideelle Nachbarschaft

geht.
Folgeentwicklung fiir den Forfkern Syburg

Der zu erwartende ti#gliche Besucherstrom kdénnte zum Ansteigen kommer-
zieller Nutzungen und damit zu erheblichen Veridnderungen im Dorf-
kern flhren. Um dem von vornherein zu begegnen, soll im Bebauungs-
plan der Bestand nach Art und Map der Nutzung so festgesetzt werden,
dafy die jetzige Situation im wesentlichen erhalten bleibt.

Es wurden auch Alternativstandorte fir das Casino inperhalb des Plan.
bereichs untersucht. Hierbei hat sich gezeigt, dap eine andere
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Standertwahl zwar den Ansporiichen an das Landschaftsbild im sild-
lichen Planbereich entgegenkommt, aber allen Ubrigen Erforder-
nissen weniger gerecht wird.

Bei der Auseinandersetzung mit den grundsdtzlichen Problemen, die
s8ich aus dem Planungsziel - Spielbank - ergeben, zeigen sich
folgende Auswirkungen:

- VerhdltnismdRig geringe Eingriffe in die Wohnruhe und den Natur-
haushalt, die aber durch geeignete MaBnahmen zum Teil ausge-
glichen werden kdnnen.

- Stérung einer teilweise bestehenden extensiven Erholungsfunktion
im engeren Bereich der Hohensyburg durch das Anwachsen des Be-
sucherverkehrs,

- Verdnderungen des Landschaftsbidldes, die je nach personenge-
bundener Betrachtungsweise als stdrend, als unerheblich oder
Sogar insgesamt als positiv bewertet werden kénnten,

Angesichts der Vorteile

~ einer Gewinnabgabe von etwa 6 Mio DM jédhrlich,
- der Schaffung von 300 Arbeitsplitzen,
- der Attraktion eines Spielcasinos fiir die Stadt Dortmund,

erscheinen diese Auswirkungen im gesamtstidtischen Interesse
als vertretbar,

Planinhalt

Sondergebiet - Spielcasino - gastronomische Betriebe -
Mehrzwecksaal -

Sondergebiet - Hotel - Gaststdttengewerbe - ausnahmsweise
zulidssiges Wohnen -,

Fldche fiir den Gemeinbedarf - Kirche und Kindergarten -

Flédchen fir die Landwirtschaft und fiir die Forstwirtschaft

Verkehrsflichen,

Private Grinfldche - Hausgirten -,

Tiefgarage und Stellplitze,

Bestehendes Planungsrecht
Aufenbereich nach § 35 BBauG.

Darstellung im Fldchennutzungsplan: )
Land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen. Die 204, Enderung
des Flichennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt,

Bebauungsplan Hohensyburg, rechtsverbindlich seit 25.09.70
Festsetzungen:

Offentliche Verkehrsfliche, Flichen flr die Landwirtschaft,
Fldchen fir die Forstwirtschaft, &ffentliche GriunflZche
(Parkanlage einschlieflich vorhandener Gaststitten und einge-
grinter Parkplidtze, private Grinflichen (Hausgidrten)
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Verfahrensstand Bebauungsplan H& 230

Aufstellungsbeschluf am 13.05.1982
BeschluB zur Beteiligung der

Blirger an der Bauleitplanung am 13.05.1982
Beteiligung der Biirger und Er-

érterung vom 17.05.1982

bis 07.06.1982
(noch bestehendes Planungsrecht)

Dieser Beteiligung nach dem BBauG ging im Januar 1982 eine
Blirgerinformation voraus,

Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange im Mai 1982
5. Stddtebauliche Zahlenwerte

6ffentliche Verkehrsflichen 4,87 ha
Fldchen fiir die Forstwirtschaft 9,01 ha
Fldchen flir Gemeinbedarf 0,86 ha
private Griinflichen ' 2,11 ha
Sondergebiet Spielcasino 1,28 ha
Sondergebiet G, H + W 1,35 ha

19,48 ha

6. Kosten (Stand 1982)

Nach dberschldglicher Ermittlung entstehen der Stadt voraussicht-
lich folgende Herstellungskosten:

Stellpldtze und Tiefgarage

einschl. neuer Pflanzungen 3 500 000 DM
Strafenumbau und -ausbau 750 000 DM
Ausbau des Wanderwegenetzes

Aufbau von Wildschutzziunen 150 000 DM

4 400 000 DM

7. Bodenordnung

Die CGrundstiicke sind zum gréften Teil im Besitz der Stadt Dortmund,
soweit noch Grundstiicksflichen erworben werden miissen, soll dieses
auf freiwilliger Basis erfolgen. Andernfalls ist nach Teil IV und
V des BBauG zu verfahren,

Nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstinde der im
Planbereich wohnenden Menschen sind nicht erkennbar. Die Anwendung
des § 13 a BBauG - Grundsitze filir soziale MaRnahmen, Sozialplan -

entfillt somit.
Dortmund, 182,10.82

Stadtplanungsamt
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Gidn¢ther
Ltd. Stddt. Baudirektor



