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- An der Buschmihle -

Rédumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfaBt den Bereich zwischen der Ruhrallee

(B 54), Maurice-Vast-StralBe, der StraBle "An der Buschmihle",
dem Westfalenpark, der Kleingartenanlage "Am Neuen Hain"

und der Bundesbahnstrecke Dortmund Hauptbahnhof/Dortmund-Hérde.

Ziele und Zwecke der Planung

AnlaB fiUr die Aufstellung des B-Planes ist die Absicht, ein
Hotel der Spitzenklasse anzusiedlen, welches die entsprechende
Nachfrage bei GroBveranstaltungen und Kongressen - vor alleﬂim
Bereich des Westfalenhallenkomplexes - befriedigen kann.

Dieses Hotel mit ca. 400 Betten soll mit einem hochklassigen
Angebot ein Defizit in der Dortmunder Hotelerie abdecken

und den Anforderungen an ein Oberzentrum mit einem entsprechen-
den Einzugsbereich und zentralen Einrichtungen wie der Westfa-
lenhalle gerecht werden.

Zur Zeit wird die gesamte Flache im westlichen Teil des Plan-
bereiches als 6ffentlicher Parkplatz genutzt mit Ausnahme der
vorhandenen Grinfladche und einer Tankstelle an der B 54, deren
Mietvertrag noch bis zum 31.12.1989 1lauft. Im o6stlichen Teil
des Planbereiches ist ein zweiter Parkplatz vorhanden, der wie
bisher uneingeschrankt genutzt werden soll.

Bestehendes Planungsrecht

- tlw. Bebauungsplan 34 (rechtsverbindlich seit 05.04.1957)
Inhalt: 6ffentliche Grinfladche - Bundesgartenschau -)

- Verbandsgrinflache Nr. 21

- Flachennutzungsplan (F-Plan) 1985
Inhalt: - Park and Ride

- Sondergebiet fir Biro und Verwaltung und Gastrono-
mie und Beherbergungsgewerbe

- Grinfléache

- tlw. AuBenbereich ( 35 BauGB)



Die geplanten Festsetzungen des B-Planes In 0 206 sind aus den
Darstellungen des F-Planes entwickelt.

Die geplanten Darstellungen der im Rahmen des Aufstellungsbe-
schlusses fir den B-Plan In 0 206 ebenfalls am 19.05.1983 be-
schlossenen 199. Anderung des F-Planes 1964 sind in den F-Plan
1985 Ubernommen worden. Mit der Rechtswirksamkeit des neuen
F-Planes ist diese Anderung gegenstandslos geworden.

Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung nach § 2 a BBaulG

Die Beteiligung der BiUrger an der Bauleitplanung fand in

der Zeit vom 12.01. - 26.01.1987 statt. Im Rahmen dieses Be-
teiligungsverfahrens wurden unter anderem Bedenken gegen die
durch einen Hotelbau entfallenden Parkplatze sowie hinsicht-
lich der Festsetzung von Grinfldchen und B&umen vorgebracht.

Erlduterungen zum Bebauungsplan

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im nordwestlichen Teil des Planbereichs wird eine Fléache in
einer GrdoBe von 0,9 ha als Sondergebiet - Hotel - festgesetzt.
Der vorhandene bepflanzte Streifen an der Grenze zur B 54
wird als "private Grinflache" festgesetzt.

Die gewahlten Grund- (0,6) und Gesch oBflachenzahlen (1,5)
in Verbindung mit der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticks-
fldche ermdéglichen die Anlage von gértnerisch gestalteten
Freifldchen zur Einbindung des solitéren Baukdrpers. Mit der
Festsetzung von max. 5 Geschossen wixzd gew&hrleistet, daB
die Traufe des geplanten Baukdrpers dies nordwestlich angren-
zenden Baume nicht Uberragt.

Die anderen Fl&chen im Planbereich sgind zum Teil als "Ver-
kehrsflédche besonderer Zweckbestimmung (Perk and Ride)"
ausgewiesen, um den Stellplatzbedarf fir die Umsteiger auf
den City-ExpreB bzw. auf die Stadtbahn zu decken, zum Teil
als offentliche Verkehrsfladche (Parkplatz) und als o6ffent-
liche Grinflache (gartnerische Anlage) festgesetzt.

Weiterhin wird eine Belastungsfldche (Leitungsrecht) nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG zugunsten der Deutschen Bundespost
festgesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die B 45 - Ruhrallee - an die
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Innenstadt bzw. an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
Uber die StraBe "An der Buschmihle", die FlorianstraBe und
die Maurice-Vast-StraBe ist die Anbindung an den benachbar-
ten Westfalenhallenbereich gegeben.

Innere ErschlieBung

Der Hotelkomplex wird durch eine neu anzugkgende: Stichstralbe
an die StraBe "An der Buschmihle" angebunden. Diese bildet
gleichzeitig die Zufahrt zu den 6ffentlichen Parkplétzen

in der Nord-0Ost-Ecke des Planbereiches. Die o6ffentlichen

Parkplédtze im sidlichen Teil des Plangebietes werden durch
eine zweite Zufahrt von der StraBe "An der Buschmihle" aus
erschlossen. Zwischen beiden Zufahrten liegen die Haltepunkte
des City-Expresses.

Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Ndhe, an der B 54, ndérdlich der Maurice-
Vast-StraBe, liegt die Stadtbahnhaltestelle "Westfalenpark"
der Linie U 45, mit der eine schnelle Verbindung zur City
gegeben ist.

Ruhender Verkehr

Auf dem vorhandenen Parkplatz im westlichen Teil des Plan-
bereiches befinden sich z. Z. ca. 2 000 Stellpl&tze, auf
dem im Ostlichen Planbereich ca. 400 Stellpléatze. Durch
den Hotelanbau werden ca. 170 Stellpldtze verlorengehen.
Im AbwagungsprozeB wurde eine Entscheidung zugunsten der
Errichtung eines Hotelneubaus getroffen, da ein Hotel der
Spitzenklasse an dieser Stelle eine Strukturverbesserung
fir die Stadt bedeutet.

Das zwischenzeitlich vorliegende Gutachten "Westfalenhalle/
Westfalenstadion" hat zur Parkplatzsituation eindeutige
Aussagen getroffen. Es wurde ein erhebliches Defizit an
Stellplatzen festgestellt, welches im Interesse einer
Festigung der oberzentralen Bedeutung des Westfalenhallen-
bereiches durch den Zubau von mehreren tausend Stellplatzen
ausgeglichen werden sollte. Dies ist durch unterschiedliche
MaBnahmen im Bereich siUdlich der Strobelallee (Verlagerungen
von Nutzungen; Neuanlage von Parkstanden) sowie auf den vor-
handenen Parkplédtzen zwischen ArdeystraBe und Ruhrallee
(Parkpaletten) vorgesehen.
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Im Zusammenhang mit dem geplanten Hotelneubau ist die Er-
richtung einer Tiefgarage vorgesehen, die den Stellplatz-
bedarf des Hotels decken soll.

Ver- und Entsorgung

Der Hotelbereich soll (ber eine neue StichstraBe an das
vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen werden. In der
neuen StichstraBe sind Ver- und Entsorgungsleitungen zu
verlegen. Entlang der StraBe "An der Buschmihle" ist ein
neuer Mischwasserkanal vorgesehen, desen Bau 1984 be-
schlossen wurde. Die Entwdsserung des Planbereiches kann
hier angeschlossen werden. Im vorhandenen Pflanzstreifen
an der Nord-West-Ecke des Plangebietes liegt ein Fernseh-
kabel, das durch eine entsprechende Belastungsfldche nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG zugunsten der Deutschen Bundespost
gesichert wird.

0ffentliche Grinfléachen

Das Plangebiet liegt im Bereich der Verbandsgrinflache

Nr. 21. Da der Hotelstandort sich in die Landschaft ein-
figen soll, wurde er in der von vorhandenen Bdumen umfaBten
Nord-West-Ecke des Gelandes festgesetzt. Die max. GeschoB-
héhe von 5 Geschossen gewdhrleistet, daB die Geb&udetraufe
die vorhandene Baumkrone nicht Uberschreitet.

Entlang der B 54 - Ruhrallee - und ihrer Zufahrt sowie der
StraBe "An der Buschmihle" und der Bundesbahnstrecke
Dortmund-Hauptbahnhof/Dortmund-Hérde ist ein Baumstreifen
vorhanden, der als "offentliche Grinflache" (gdrtnerische
Anlage)" festgesetzt wird. Innerhalb dieser Grinfladche be-
findet sich ein stillgelegter und verfillter Schacht,

der zeichnerisch entsprechend kenntlich gemacht ist und

in dessen Umkreis von 15 m keine Bebauung und Befahrung durch
Kraftfahrzeuge erfolgen darf,

Zwischen der geplanten StichstraBe zum Hotel und dem Park and
Ride Platz wird ein schmaler Grinstreifen festgesetzt,

der fUr die Anpflanzung einer Baumreihe vorgesehen ist.
Ebenso,so0ll ndordlich der StichstraBe eine "6ffentliche Grin-
fliache zwecks Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt werden.
Diese Allee soll die groBe Fléche optisch teilen und eine
Zufahrt zum Hotel bilden.

Baugrundverhé&ltnisse

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches besteht aus Auf-
schittungen in einer M#échtigkeit von ca. 2,5 - 5,5 m, die sich



aus Bauschutt, Ziegelresten, Bergematerial und Aschen
zusammensetzen.

Diese Auffillungen sind ohne weitere ZusatzmaBnahmen nicht

fUr die Grindung selbst leichter Bauwerke geeignet, da lang-
fristig Sackungen nicht ausgeschlossen werden kdonnen. Daneben
kann es durch Inhomogenitdten in den Auffillungen zu Setzungs-
unterschieden und somit zu schadlichen Auswirkungen auf das
Bauwerk kommen. Der feinsandige Mittel- Grobschluff und

der vollig verwitterte Mergel bieten Tragféhigkeiten, wie

sie Ublicherweise im Dortmunder Raum vorkommen. Die Tragféhig-
keit des festen Mergels ist dagegen deutlich hdéher. Berilck-
sichtigt man die hohe Belastbarkeit des in 5 bis 8 m Tiefe
anstehenden festen Mergels, so wird im vorliegenden Fall eine
Pfahlgrindung kaum Mehrkosten im Vergleich zu einer Flachgrin-
dung in weniger belastbaren bindigen Bdden (z. B. Mittel- bis
Grobschluff) verursachen.

Es wird auf die Betonaggressivitat der Auffillungen hinge-
wiesen, die spezielle MaBnahmen bei der Herstellung von
Betonbauteilen (z. B. Verwendung von sulfatwiderstandsfahigem
Zement) erfordert.

Weiterhin wird im B-Plan darauf hingewiesen, daB im gesamten
westlichen Planbereich oberfldchennaher Abbau sowie mioglicher-
weise widerrechtlicher Abbau umgegangen ist. Es werden ggf.
besondere Vorkehrungen und SicherungsmaBnahmen gegen eventu-
elle 'Bergschaden erforderlich, die vor Beginn jeder BaumafB-
nahme mit dem zust&ndigen Bergwerkseigentimer abgestimmt
werden sollten.

Umweltschutz

Larmbelastung

Im Abstand von 25 m von der B 54 (Ruhrallee) herrscht ein
Mittelungspegel von rund 74 dB(A) tags und 79 dB(A) nachts.
Da Hotels die Funktionen von Wohnen und Kommunikation er-
fiullen sollen, sind sie wie WA-Gebiete zu schitzen. Um den
Tageswert von 55 dB(A) bzw. den Nachtwert von 45 dB(A) zu
erreichen, werden fir den Hotelneubau Schallschutzfenster
der Klasse III festgesetzt.

Bodenbelastung

Im westlichen Plangebiet sind erheblich kontaminierte Auf-
schittungen vorhanden, die durch Gutachter des Erdbaulabo-
ratoriums Ahlenberg/Herdecke sowie des Hygieneinstitutes des
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Ruhrgebietes zu Gelsenkirchen anhand von Bodenproben fest-
gestellt wurden. Um die Deponierbarkeit des Bodenaushubs
fUr das Hotelgelande zu prézisieren, wurde eine weitere Un-
tersuchung durch die StA 53/CLUA und 23/DS unter Betreuung
durch das Stadtische Umweltamt durchgefihrt.

Das Stéddtische Umweltamt stellt hierzu fest:"Chemische Ana-
lysen an dem heterogen zusammengesetzten Aufschittungs-
material haben bereichsweise deutlich erhdhte bis sehr hohe
Schwermetallkonzentrationen der Elemente Kupfer(max. 910mg/kg
Bodensubstanz), Zink (max. 4 175 mg/kg) und Blei (27 600mg/kg)
im KdnigswasseraufschluB aufgezeigt. Nach den Ergebnissen der
Eluatuntersuchungen (Auslaugung 1+10) liegen sie jedoch in

kaum mobilierbaren Bundungsformen (elementar, silikatisch

oder oxidisch) vor. Ferner ist eine weitfladchige Belastung

mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen

(PAK) zu bemerken, die Benzo (a)pyren-Gehalte betragen im Mit-
tel ca. 10 mg/kg (BaP max. 83,3 mg/kg). Hinweise auf niedrig
siedende PAK ergaben sich nur im Bereich der Rammkernsondierung
RKB 17. Die quantitativen Befunde fir Naphtalin, Fluoren, Pyren
und Chrysen zeigen allerdings nur eine geringfigige Belastung.
Aromatische Kohlenwasserstoffe (Benzol, Toluol, Xylole) wurden
oberhalb der analytischen Nachweisgrenze (0,01 mg/kg) nicht
festgestellt.

SchlieBlich sind noch maBig erhdhte Sulfat-Gehalte in den
Auffillungen zu erwadhnen."

Die Untersuchungen ergaben, daB anhand der Bodenproben die
Deponierbarkeit auf einer Deponie der Klasse III gegeben ist.
Um bei der Heterogenitat der Aufschittungen jeden zus&dtzlichen
Kontaminationsverdacht auszuschlieBen, sind alle Erdarbeiten
von einem vom Umweltamt der Stadt Dortmund beauftragten Gut-
achter zu begleiten. Sollten Teile des Bodenaushubs die Richt-
werte der Deponieklasse III (berschreiten, so sind sie im Ein-
vernehmen mit dem Gutachter auf Sonderdeponien zu verbringen.

Die restlichen unbefestigten Fladchen des anschlieBenden Park-
platzes sind nach den Empfehlungen der Gutachter zu befesti-
gen, um eine Staubverf%chtung, die aus medizinisch-toxikolo-
gischer Sicht nicht unbedenklich ist, auszuschlieBen.

Aufgrund dieser Erkenntnisse sind entsprechende textliche Hin-
weise im Bebauungsplan aufgenommen worden.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Denkmalpflegerische B i =
Stédté%au iche %aﬁi%ﬁﬁ%%%%mn nicht berihrt.

Sondergebiet 0,9ha



offentliche Grinflachen 2,4 ha
private Grinflache ;1 ha
6ffentliche Verkehrsflache , ha
- StrafBenflédchen W05 9 ha
- Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung (Park and Ride) 3,0 ha
- 6ffentliche Parkpléatze . 1,7 ha
GesamtgroBe des Planbereichs 9.0 ha
10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen zur Verwirklichung

des B-Planes

FUr die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine boden-
ordnenden MaBnahmen (Umlegung/Enteignung) erforderlich, da
sich die Grundsticksfldchen im Eigentum der Stadt Dortmund

befinden.

145% Kostensché&tzung

Auf der Grundlage erster Uberschlagiger Schatzung gilt:
Bei der Deponierung des Bodenaushubs auf einer Deponie der
Klasse III muB ungefdhr mit folgenden Kosten fir die Stadt

Dortmund gerechnet werden:

1. Hotelgelédnde
Altlastenbedingter Mehraufwand
fir Aushub/Deponierung/Abdeckung/
Fundamente

2. Parkplatzflachen

Versiegelung und Entwésserung ca.

Die Versiegelung des Parkplatzes ist aus
medizinisch-toxikologischer Sicht erfor-
derlich. Sie muB mit der Fertigstellung
des Hotels gleichzeitig erfolgen.

5l StraBenbaukosten ca.

Total

ak
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Sollte Sondermill im Erdaushub entdeckt werden, wirden

Kosten fir die Deponierung deutlich erhdhen.

Dortmund, den 19.05.1988

o, Ok, T lten,

von der Muhlen
Stadt. Baudirektor

700 000, --DM

500 000, --DM

500 000,--DM
920 000,--DM

sich die



Der Rat der Stadt hat am 30.06.1988 beschlossen, diese Begrindung
nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986
(BGB1. I S. 2253) dem Bebauungsplan beizufigen.

Dortmund, f@?ﬁb{]?’

Der Oberstadtdirektor
Im Auftrage

von der MOhI1en
Stadt. Baudirektor
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