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1. Änderungsbereich

Der Änderungsbereich entspricht dem ca. 30 ha großen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer-. 
Er grenzt unmittelbar südlich an die Weingartenstraße und die Straße Am Remberg an. West-
lich wird der Änderungsbereich von der Faßstraße und östlich von der Kohlensiepenstraße, der 
Meinbergstraße und der Bundesstraße 236 begrenzt. Die südliche Plangebietsgrenze folgt der 
Böschungsoberkante der parallel zum nördlichen Seeufer des PHOENIX Sees verlaufenden 
Fuß- und Radwegeverbindung. 

2. Gegenwärtige Situation im Änderungsbereich

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer- wurde 
auf Grundlage der städtebaulichen Rahmenplanung Planungsrecht für die auf der Nordseite des 
PHOENIX See vorhandene und geplante Wohnbebauung geschaffen. Die Vermarktung der 
Baugrundstücke erfolgt über die „PHOENIX See Entwicklungsgesellschaft“.

3. Ziele und Zwecke der Änderung des Bebauungsplanes 

Mit dem Bebauungsplan werden zur geleiteten Gebietsentwicklung und Gestaltung der Ge-
bäude detaillierte planungsrechtliche und gestalterische Regelungen für mehrere Hundert Bau-
vorhaben festgelegt. Seit der Rechtskraft und Offenlegung der ersten Änderung des Bebau-
ungsplanes sind bereits zahlreiche Bauvorhaben realisiert worden und weitere konkret in Pla-
nung. Dabei hat sich herausgestellt, dass eine Präzisierung der öffentlich rechtlichen Bebau-
ungsplanfestsetzungen zur Harmonisierung mit den über den Grundstückskaufvertrag beste-
henden privatrechtlich bindenden Vorgaben der ‚Gestaltungsregeln’ erforderlich wurde. Die 
sich hieraus ergebenden Änderungen wurden im Rahmen der bereits durchgeführten Offenle-
gung zur Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes im Planwerk vorgenommen.

Im Weiteren sind aufgrund von spezifischen Grundstücksgegebenheiten (z. B. atypische 
Grundstückszuschnitte, topografische Situation) oder Erfordernissen von besonderen Bauvor-
haben (Gemeinschaftswohnprojekt, Kindertagesstätte) Anpassungen des Planungsrechtes so-
wohl textlich als auch grafisch notwendig.

4. Inhalt der Änderung

Als Ergänzung zum Bebauungsplan Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer- wurden 
privatrechtlich verbindliche „Gestaltleitlinien“ erarbeitet. Sie erläutern im ersten Teil (‚Leitfa-
den’) allgemeinverständlich die für die Bebauung städtebaulich und architektonisch maßgebli-
chen Zielvorgaben, um den Bauherren ein Gefühl für das gesamte Baugebiet und die gestalte-
risch erforderlichen Regelungen zu vermitteln. Im zweiten Teil der „Gestaltleitlinien“ werden 
mit den sog. ‚Gestaltungsregeln’ über Bild und Text verbindlich fixierte Vorgaben für die 
Wohngebäude in den verschiedenen Baufeldern definiert. Die ‚Gestaltungsregeln’ sind ver-
bindlicher Bestandteil der privaten Kaufverträge. In den ‚Gestaltungsregeln’ sind u. a. die ma-
ximale Gebäudebreite, die Gebäudehöhen oder auch Angaben zur Dachform und der Zulässig-
keit von Materialien enthalten. Mit diesen Vorgaben wird sichergestellt, dass ein zusammen-
hängendes geleitetes Erscheinungsbild entsteht und möglichst viele Sichtbezüge zum PHOE-
NIX See bestehen.

Mit den beabsichtigten textlichen und grafischen Änderungen werden vorhandene rechtliche 
Differenzen zwischen Privatrecht und öffentlichem Recht aufgehoben und neben der Erleichte-
rung von Bebauungsmöglichkeiten insbesondere auch Präzisierungen vorgenommen, sodass 
unterschiedliche Betrachtungsweisen ausgeschlossen sind.

Im Weiteren sind Präzisierungen vorgenommen worden bzgl. des freizuhaltenden Bereiches 
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(§ 10), Abgrabungen und Aufschüttungen (§ 11) und auch den gestalterischen Regelungen 
(§ 15). Um städtebaulich nicht vertretbare zusätzliche Attikageschosse zu unterbinden, wurden 
darüber hinaus in § 1 zusätzlich Attikageschosse ausgeschlossen und in § 3 die Anzahl der 
maximal zulässigen Wohnungen begrenzt, um ansonsten mögliche Kleinwohnungen mit da-
durch entstehendem, nicht erwünschten Zusatzverkehr zu unterbinden. Um die Dämmung ge-
mäß den gestiegenen energetischen Anforderungen herstellen zu können, ist die darüber hinaus 
in § 1 die maximale Attikahöhe in einzelnen Baufeldern für Flachdächer um 0,5 m erhöht 
worden.

Die Änderung Nr. 1 umfasst die nachfolgenden textlichen Änderungen.
Zur transparenteren Darstellung ist der Änderungstext den bisherigen textlichen Festsetzungen
gegenübergestellt. Es werden die gesamten Änderungen gegenüber dem Satzungsplan (Rechts-
kraft 30.07.2010) aufgeführt. Die Ergänzungen beinhalten somit die Änderungen der ersten 
und der zweiten Offenlegung. Sie sind in der Schriftform „Fett und Kursiv“ aufgeführt. Weg-
fallende Texte werden „durchgestrichen“ dargestellt.

Textliche Festsetzungen

Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

§ 1 Art der baulichen Nutzung

1.2 Nach § 1 Abs. BauNVO sind in den Allge-
meinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1-8.3, 
9, 10, 11und 12 (WA 1-2, WA 4,WA 6-12) 
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulässigen sonstigen Gewerbebetriebe unzu-
lässig. Davon ausgenommen sind die in die 
Gebäudehülle der Haupt- und Nebenanlagen 
einzubindenden Solaranlagen.

§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung

1.2 Nach § 1 Abs. BauNVO sind in den Allge-
meinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1-8.3, 
9, 10, 11und 12 (WA 1-2, WA 4,WA 6-12) 
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulässigen sonstigen Gewerbebetriebe unzu-
lässig. Davon ausgenommen sind die in die 
Gebäudehülle der Haupt- und Nebenanlagen 
einzubindenden Solaranlagen.

Neu eingefügt unter 

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11) 
sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. 
Zusätzliche Attika-/Staffelgeschosse sind un-
zulässig.

Neu eingefügt unter 

1.5 Sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 4, 
8.2, 9 und 10 (WA 1, WA 4, WA 8.2, WA 9, 
WA 10) Flachdächer vorgesehen, darf die 
Oberkante der Attika maximal 0,5 m über 
der festgesetzten Traufe liegen.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der 
baulichen Anlagen

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 
BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen 
Baufenster ist für den Bau von Balkonen die 
Überschreitung der straßenabgewandten, 
rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m zulässig.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der 
baulichen Anlagen

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 
BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen 
Baufenster ist für den Bau von Balkonen und 
Altanen die Überschreitung der straßenabge-
wandten, rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m 
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

zulässig. In den Baugebieten WA 7 und WA 
8.2 ist straßenseitig bis zu 2/3 der Gebäude-
breite eine Überschreitung durch Balkone 
oder Altane bis max. 1,0 m zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientier-
ten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist 
nach dem ersten oder zweiten Geschoss see-
seitig eine horizontale Staffelung (Rück-
sprung) in der Gebäudefassade vorzunehmen. 
Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m 
betragen, sich über mindestens 2/3 der Fassa-
de erstrecken und bis zum Dach erfolgen.
Eine Überdachung und/oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientier-
ten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist 
nach dem ersten oder zweiten Geschoss see-
seitig eine horizontale Staffelung (Rück-
sprung) in der Gebäudefassade vorzunehmen. 
Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m 
betragen, sich über mindestens 2/3 der Fassa-
de erstrecken und bis zum Dach erfolgen.
Eine Überdachung und/oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig. Das nicht zu-
rückspringende Bauteil muss ungeteilt sein.
Der seeseitige Vorsprung im ersten bzw. 
zweiten Geschoss muss mindesten 2/3 der 
Fassaden-/ Gebäudebreite betragen

Neu eingefügt unter 

2.3 Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und 
10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nördlich 
der Planstraßen C1, C2, C3 und D geplanten 
Gebäude müssen seeseitig eine horizontale 
Staffelung (Rücksprung) der Fassade auf-
weisen. Der Rücksprung muss mindestens 
3,0 m betragen und sich über die gesamte 
Gebäudebreite erstrecken.

2.3 Im den mit Raute 1 gekennzeichneten Berei-
chen ist ab dem untersten Geschoss bei jedem 
darüber liegenden Geschoss eine horizontale 
Staffelung (Rücksprung) in der Gebäudefas-
sade vorzunehmen. Der Rücksprung muss 
mindestens 3,0 m betragen und muss sich über 
mindestens 2/3 der Fassade erstrecken. Eine 
Überdachung und/oder Einhausung des Rück-
sprungs ist nicht zulässig.

2.4 Abweichend von 2.2 ist in dem mit Raute 1
gekennzeichneten WA 12 Bereichen ist ab 
dem untersten Geschoss bei jedem darüber 
liegenden Geschoss eine horizontale Staffe-
lung (Rücksprung) in der Gebäudefassade 
vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindes-
tens 3,0 m betragen und muss sich über die 
gesamte Gebäudebreite mindestens 2/3 der 
Fassade erstrecken. Eine Überdachung 
und/oder Einhausung des Rücksprungs ist 
nicht zulässig. Das nicht zurück springende 
Bauteil muss ungeteilt sein.

Aus den ehemaligen Nummer 2.4 - 2.6 werden aufgrund des neu eingefügten Absatzes 
die Nummern 2.5 - 2.7.

2.8 Einfamilienhäuser und Doppelhäuser dürfen 
eine maximale Gebäudebreite von 16 m nicht 
überschreiten.

2.8 Einfamilienhäuser und Doppelhäuser dürfen 
eine maximale Gebäudebreite von 16 m nicht 
überschreiten. Die Gebäudebreite darf auf 
der der Erschließungsstraße zugeordneten 
Gebäudeseite je Grundstück folgendes Maß 
nicht überschreiten. Die Maße beziehen sich 
auf die Gebäudehülle. Dachüberstände und 
Regenrinnen bleiben unberücksichtigt.
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

Baugebiet maximale 
Gebäudebreite

-  WA 6, WA 7 8,0 m
-  WA 8 12,0 m
-  WA 8.1- WA 8.3 10,0 m

Bei Erwerb/Zusammenlegung von anein-
ander angrenzenden Baugrundstücken mit 
mindesten zwei Sichtachsen kann unter der 
Maßgabe, dass die im B-Plan eingetragenen 
Sichtachsen freigehalten und nicht überbaut 
werden, als Ausnahme eine Gebäudebreite 
von maximal 16,0 m für das auf diesem 
Grundstück geplante Gebäude realisiert 
werden. Die Flurstücke sind hierzu durch 
eine Vereinigungsbaulast oder katasterlich 
zu einem Grundstück dauerhaft zu vereinen.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in 
Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3  
(WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohnge-
bäude maximal zwei Wohneinheiten zulässig. 
Im WA 12 sind je Wohngebäude maximal 
acht Wohneinheiten und im WA 11 bei Ge-
bäuden mit einer Grundflächen von 16 x 16 m 
maximal sieben Wohneinheiten, bei Gebäuden 
mit einer Grundfläche von 14 x 14 m maximal 
fünf Wohneinheiten zulässig.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in 
Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3 
(WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohnge-
bäude maximal zwei Wohneinheiten zulässig. 
Im WA 12 11 sind je Wohngebäude maximal 
acht sieben Wohneinheiten und im WA 11 12
bei Gebäuden mit einer Grundflächen von 16 
x 16 m maximal sieben Wohneinheiten, bei 
Gebäuden mit einer Grundfläche von 14 x 14 
m maximal fünf acht Wohneinheiten zulässig.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 
WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und 
WA 12 sind für die unmittelbar an die beste-
henden Straßen (Weingartenstraße, Am Rem-
berg, Kohlensiepenstraße, Meinbergstraße) 
angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze 
je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abwei-
chend sind in den an die Straßen Seeblick, 
Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäu-
den je Wohneinheit 2 Stellplätze nachzuwei-
sen.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 
WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und 
WA 12 sind für die unmittelbar an die beste-
henden Straßen (Weingartenstraße, Am Rem-
berg, Kohlensiepenstraße, Meinbergstraße) 
angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze 
je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abwei-
chend sind in den an die Straßen Seeblick, 
Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäu-
den je Wohneinheit 2 Stellplätze nachzuwei-
sen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei 
Stellplätze nachzuweisen.

4.4 Ebenfalls Abweichend von Ziff. 4.3 der textli-
chen Festsetzungen ist unmittelbar nördlich 
angrenzend an die Planstraße A (An den Müh-
lenteichen), Planstraße C1 und C2 (Seeblick), 
Planstraße C3 (Seehang) und Planstraße D 
(Seeweg) ausschließlich die Anlage von Stell-
plätzen (keine Carports) zulässig.

4.4 Ebenfalls Abweichend von Ziff. 4.3 der textli-
chen Festsetzungen ist können unmittelbar 
nördlich angrenzend an die Planstraße A (An 
den Mühlenteichen) pro Grundstück maximal 
2 Stellplätze oder 50% der Grundstücksbreite 
für Senkrechtstellplätze (keine Carports und 
Garagen) genutzt werden Ausnahmsweise 
sind Carports zulässig, wenn für alle 
Grundstücke ein einheitlicher Bautyp erstellt
und mit veräußert wird. Auf der nördlichen 
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

Straßenseite der Planstraße C1 (Seeblick), 
und C2 (Seehöhe), Planstraße C3 (Seehang) 
und Planstraße D (Seeweg) können je Grund-
stück maximal vier Stellplätze (keine Car-
ports und Garagen) zulässig errichtet werden.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erb-
bauberechtigten und Anlieger haben das 
Recht, die mit C gekennzeichneten Flächen 
mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erb-
bauberechtigten und Anlieger haben das 
Recht, die mit C gekennzeichneten festgesetz-
ten Flächen mit einem Geh- (G), Fahr- (F)
und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu be-
lasten.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten 
sind und ihre Nutzung

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 
und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) 
ist jeweils parallel zu einer seitlichen Grund-
stücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite 
Fläche ('freizuhaltender Bereich') von jegli-
chen baulichen Anlagen sowie von Bepflan-
zungen mit einer Höhe von > 1,0 m über der 
Oberkante des Geländes freizuhalten und als 
Gartenfläche anzulegen.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten 
sind und ihre Nutzung

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 
und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) 
ist jeweils parallel zu einer seitlichen Grund-
stücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite 
Fläche ('freizuhaltender Bereich') von bauli-
chen Anlagen sowie von Bepflanzungen mit 
einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante 
des abschließend fertig gestellten Geländes 
(Aufbereitungsebene zzgl. 0,5 m) freizuhalten 
und als Gartenfläche anzulegen.
Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbar-
grenzen heranrücken und lösen bis 15cm OK 
fertig gestelltes Gelände keine Abstandsflä-
chen aus.

10.2 Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6 und 
WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitli-
chen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 
3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') 
von jeglichen baulichen Anlagen sowie von 
Bepflanzungen mit einer Höhe von > 1,0 m 
über der Oberkante des Geländes freizuhalten 
und als Gartenfläche anzulegen.

10.2 Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6 und 
WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitli-
chen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 
3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') 
von jeglichen baulichen Anlagen sowie von 
Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm 
über der Oberkante des abschließend fertig 
gestellten Geländes (Aufbereitungsebene 
zzgl. 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche 
anzulegen.
Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis  maximal 2,0 m an die Nachbar-
grenzen heranrücken und lösen bis 15cm OK 
fertig gestelltes Gelände keine Abstandsflä-
chen aus.

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grund-
stücksflächen ist durch den Eigentümer / Bau-
herren sauberes, natürliches Bodenmaterial 

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grund-
stücksflächen ist durch den Eigentümer / Bau-
herren sauberes, natürliches Bodenmaterial 
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubrin-
gen. Eine Verringerung des Querschnitts der 
bereits in der Aufbereitungsebene eingebauten 
Drainageschicht ist nur zulässig, wenn die im 
Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure 
GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. 
KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, 
genannten Gegenmaßnahmen berücksichtigt 
werden.

mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubrin-
gen. Eine Verringerung des Querschnitts der 
bereits in der Aufbereitungsebene eingebauten 
Drainageschicht ist nur zulässig, wenn die im 
Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure 
GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. 
KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, 
genannten Gegenmaßnahmen berücksichtigt 
werden.

11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrund-
stücke darf im Vorgartenbereich nicht durch 
Abgrabungen oder Aufschüttungen jeglicher 
Art verändert werden. Vorgärten sind definiert

als der Bereich zwischen der jeweils straßen-
zugewandten Fassade und der jeweils zuge-
ordneten Straßenbegrenzungslinie.

11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrund-
stücke darf im Vorgartenbereich nicht durch 
Abgrabungen oder Aufschüttungen jeglicher 
Art verändert werden. Vorgärten sind definiert

als der Bereich zwischen der jeweils straßen-
zugewandten Fassade und der jeweils zuge-
ordneten Straßenbegrenzungslinie. Im WA 4 
sind hiervon abweichend Stützmauern bis 
< 1,0 m und Aufschüttungen zulässig.

11.4 Außerhalb der überbaubaren Flächen und der 
Tiefgaragen sind die auf den Privatgrundstü-
cken gelegenen Böschungen an dem Ort zu 
belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des 
erstmaligen Erwerbs durch einen Privateigen-
tümer befinden. Eingriffe in die Böschungen 
(Veränderung der Neigungswinkel, Verschie-
bung, Ersatz durch Stützmauern) sind nur zu-
lässig, wenn gegenüber den angrenzenden 
Nachbargrundstücken durch geeignete Maß-
nahmen sichergestellt wird, dass die auf den 
Nachbargrundstücken gegebenen Bebau-
ungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in den seit-
lichen Abstandsflächen) ohne Einschränkun-
gen ausgeschöpft werden können und wenn 
die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieu-
re GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. 
KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, 
genannten Gegenmaßnahmen berücksichtigt 
werden.

11.4 Außerhalb der überbaubaren Flächen und der 
Tiefgaragen sind die auf den Privatgrundstü-
cken gelegenen. In den freizuhaltenden Be-
reichen, im Bauwich sowie außerhalb der 
überbaubaren Flächen sind die Böschungen 
an dem Ort zu belassen, an dem sich diese 
zum Zeitpunkt des erstmaligen Erwerbs durch 
einen Privateigentümer befinden. Aufschüt-
tungen sind nicht zulässig. Eingriffe in die 
Böschungen (Veränderung der Neigungswin-
kel, Verschiebung, Ersatz durch Stützmauern) 
sind nur zulässig, wenn gegenüber den an-
grenzenden Nachbargrundstücken durch ge-
eignete Maßnahmen sichergestellt wird, dass 
die auf den Nachbargrundstücken gegebenen 
Bebauungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in 
den seitlichen Abstandsflächen) ohne Ein-
schränkungen ausgeschöpft werden können 
und die Sichtbezüge zum See nicht beein-
trächtigt werden. Abgrabungen in den Bö-
schungen sowie in diesem Zusammenhang 
entstehende Stützmauern müssen die in der 
folgenden Darstellung beispielhaft angege-
benen Maßverhältnisse einhalten.

Skizze s. Änderungsplan

Darüber hinaus sind über den Hauptbau-
körper hinausgehende Eingriffe in der Drai-
nageschicht  nur zulässig, und wenn die im 
Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure 
GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. 
KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, 
genannten Gegenmaßnahmen ingenieurtech-
nisch berücksichtigt und bei der Entwässe-
rungsgenehmigung im Rahmen der Bauge-
nehmigung nachgewiesen werden.
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

§ 15 Fassaden-, Dach- und Freiflächengestaltung

15.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 
bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, 
WA 8, WA 8.1, WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 
10, WA 11 und WA 12) sind die Fassaden aus 
Putz, Holz, Ziegel oder Glas herzustellen. Auf 
maximal einem Drittel der jeweiligen Fassa-
denfläche sind als ergänzende Materialien Na-
turstein, Metall, Faserzement und Sichtbeton 
zulässig.

§ 15 Fassaden-, Dach- und Freiflächengestaltung

15.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 
bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, 
WA 8, WA 8.1, WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 
10, WA 11 und WA 12) sind die Fassaden aus 
Putz, Holz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton
oder Glas herzustellen. Auf maximal einem
Drittel der jeweiligen gesamten Fassadenflä-
che sind als ergänzende Materialien Natur-
stein, Metall und Faserzement und Sichtbeton
zulässig.

15.6 Einfriedungen
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur 
Einfriedigung der privaten Grundstücke an öf-
fentlichen Verkehrsflächen die Pflanzung von 
Schnitthecken in einer Mindestbreite von 
0,5 m zulässig. Die maximal zulässige 
Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den 
Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übri-
gen Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme 
der mit Raute 4 festgesetzten Hecken eine
maximale Wuchshöhe der Schnitthecken von
1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist 
als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungs-
oberkante maßgeblich. Der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze muss 0,5 m betragen. Es 
sind Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Li-
guster (Ligustrum vulgare) geeignet.

15.6 Einfriedungen 
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur 
Einfriedigung der privaten Grundstücke an öf-
fentlichen Verkehrsflächen die Pflanzung von 
Schnitthecken in einer Mindestbreite von 
0,5 m zulässig. Die maximal zulässige 
Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den 
Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übri-
gen Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme 
der mit Raute 4 festgesetzten Hecken eine
maximale Wuchshöhe der Schnitthecken von
1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist 
als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungs-
oberkante maßgeblich. Im WA 4 bilden die 
gem. § 11.3 zulässigen Höhen den Bezugs-
punkt. Der Pflanzabstand zur Grundstücks-
grenze muss 0,5 m betragen. Es sind 
Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus 
betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Ligus-
ter (Ligustrum vulgare) geeignet.

15.8. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie 
(Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (So-
laranlagen) sind nur innerhalb der überbauba-
ren Flächen zulässig und sind in die Gebäude-
hülle der Haupt- und Nebengebäude einzubin-
den. 

15.8 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie 
(Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (So-
laranlagen) sind nur innerhalb der überbauba-
ren Flächen zulässig und sind in die Gebäude-
hülle der Haupt- und Nebengebäude einzubin-
den. Solaranlagen auf Gebäuden müssen ei-
nen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der So-
laranlage darf die Attika um max. 0,6 m 
überschreiten. Bei geneigten Dachflächen 
darf die Oberkante der Solaranlage max. 0,6 
m über der Dachhaut liegen und den First 
nicht überschreiten.

15.9 Dacheindeckungen
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden 
Materialien in den folgenden Farbtönen her-
zustellen:
- Grautönen (RAL 7012 Basaltgrau und

RAL7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und

RAL 8019 Graubraun)

15.9 Dacheindeckungen
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden 
Materialien in den folgenden Farbtönen her-
zustellen:
- Grautönen (RAL 7012 Basaltgrau und

RAL7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und

RAL 8019 Graubraun)
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

- Rottöne (RAL 8004 und RAL 8012 
Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer 
sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. 
Bituminierte Dachoberflächen sind mit einer 
Kiesschicht zu versehen. Extensiv oder inten-
siv begrünte Dächer sind zulässig.

- Rottöne (RAL 8004 und RAL 8012
Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer 
sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. 
Bituminierte Dachoberflächen und Folienab-
deckungen sind mit einer Kiesschicht zu ver-
sehen. Extensiv oder intensiv begrünte Dächer 
sind zulässig.

15.10 Dachüberstände an Traufen und Ortgängen 
sind bis maximal 0,3 m zulässig.

15.10 Dachüberstände an Traufen und Ortgängen
sind bis maximal 0,3 m zulässig. Abwei-
chend hiervon kann seeseitig der Dach-
überstand maximal 0,8 m betragen. Stadt-
villen (Haustyp G gemäß Gestaltungsre-
geln) können seeseitig einen Dachüber-
stand von maximal 1,2 m und seitlich von 
maximal 0,6 m aufweisen.

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte 
Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem 
Fall kann eine Traufe seeseitig ausgebildet 
werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich mit 
dem First in Richtung des PHOENIX Sees. 

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte 
Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem 
Fall kann eine Traufe seeseitig ausgebildet 
werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich 
mit dem First in Richtung des PHOENIX 
Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzung 
im Bebauungsplan).

Hinweise

9 Schutz vor drückendem Wasser 
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an 
die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. Um 
die aufstauende Wirkung von Gebäuden oder 
anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwas-
serfluss zu verringern, sind gemäß Gutachten der 
ARGE Taberg Ingenieure GmbH/ Borchert In-
genieure GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, 
Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainage-
ableitungen einzuplanen, die das Sickerwasser 
aus der Drainageschicht um die Gebäude oder 
die anderen baulichen Anlagen herumleiten und 
erneut der Drainageschicht zuführen.

9 Schutz vor drückendem Wasser 
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberflä-
chennah an. Daher sollten die unter Flur lie-
genden Gebäudeteile gegen drückendes und 
zeitweise anstehendes Schichtenwasser abge-
dichtet werden (’Weisse Wanne’-Bodenplatte 
und Außenwände als geschlossene Wanne aus 
wasserdichtem Beton).
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an 
die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. Um 
die aufstauende Wirkung von Gebäuden oder 
anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwas-
serfluss zu verringern, sind gemäß Gutachten der 
ARGE Taberg Ingenieure GmbH/ Borchert In-
genieure GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, 
Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainage-
ableitungen einzuplanen, die das Sickerwasser 
aus der Drainageschicht um die Gebäude oder 
die anderen baulichen Anlagen herumleiten und 
erneut der Drainageschicht zuführen. Hinweise 
dazu finden sich auf einem gesonderten Infor-
mationsblatt des Tiefbauamtes auf der Inter-
netseite ‚www.tiefbauamt.dortmund.de’ unter 
‚downloads’.
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geänderte Fassung (Änderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

14 Kampfmittelräumdienst
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen wer-
den, dass sich Kampfmittel im Erdreich befin-
den. Sollte bei Durchführung der Bauvorhaben
der Erdaushub auf außergewöhnliche Verfär-
bungen hinweisen oder werden verdächtige 
Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelräum-
dienst zu verständigen.

14 Kampfmittelräumdienst
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen wer-
den, dass sich Kampfmittel im Erdreich befin-
den. Sollte bei Durchführung der Bauvorhaben 
der Erdaushub auf außergewöhnliche Verfär-
bungen hinweisen oder werden verdächtige 
Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und der Kampfmittelräum-
dienst zu verständigen. Weist bei Durchfüh-
rung des Bauvorhabens der Erdaushub auf 
eine außergewöhnliche Verfärbung hin oder 
werden verdächtige Gegenstände beobachtet, 
sind die Arbeiten sofort einzustellen und der 
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das 
Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 
44122 Dortmund, Telefon 0231/ 50- 22978 
oder 50- 25955 oder die Polizei zu verständi-
gen.

Folgende grafische Änderungen sind erfolgt:

a) Südlich der an die Straße Am Remberg angrenzenden Bestandsbebauung wird im WA 5 
für ein vorhandenes, zurzeit gewerblich genutztes Gebäude ein Baufeld festgesetzt, um ei-
ne Umnutzung oder einen Neubau für Wohnzwecke zu ermöglichen. Im Weiteren entfällt 
die westlich von Planstraße C1 (Seeblick) festgesetzte Trafostation. Die nördlich gelegene 
Trafostation wird geringfügig nach Süden verschoben. 

b) Zur Realisierung des im Baufeld WA 9 als ‘Stadtvilla’ geplanten Einzelhauses wird die 
Traufe angehoben auf maximal 9,0 m. Um die damit verbundene Flachdachform zu si-
chern, wird ausschließlich das Flachdach als Dachform zugelassen.

c) Nördlich an die Planstraße C2 (Seehöhe) angrenzend wird im WA 9 die überbaubare Flä-
che geringfügig nach Osten verschoben, um das unmittelbar angrenzend geplante Neubau-
vorhaben zu optimieren. Die Dachform wir als Flachdach festgesetzt.

d) In den Baufeldern WA 11 (Bautyp ‘Stadtvilla’) werden die Baufelder von 14,0 m x 14,0 m 
auf 14,0 m (seeseitig) x 16,0 m vergrößert und zur besseren Nutzung der Freiflächen ge-
ringfügig auf den Grundstücken verschoben. Um den in den Gestaltregeln festgelegten 
Bautyp ‘Stadtvilla’ zu sichern, werden zusätzliche Staffel- bzw. Attikageschosse unter-
bunden und als Dachform ausschließlich das Flachdach zugelassen.

e) Im Baufeld WA 9 entfällt die bisher festgesetzte Trafostation, da ein anderer Standort au-
ßerhalb des Plangebietes dafür festgelegt wurde.

f) In Planstraße D (Seeweg) wird das südöstlich der Wendeanlage festgesetzte Baufeld zur 
besseren Nutzung des Grundstückes geringfügig nach Süden verschoben.

g) Südlich von der Planstraße A (An den Mühlenteichen) ist der Bau von sogenannten Ener-
gie Plus Häusern beabsichtigt. Hierfür werden die Baufelder in ihrer Lage und Größe an-
gepasst und der öffentliche Fußweg geringfügig nach Osten verschoben. Um die Bebau-
ungsmöglichkeiten hinsichtlich einer flexibleren Gestaltung der Dachform zu erhöhen, 
entfällt die für das Pultdach festgelegte maximale Dachneigung zugunsten einer die Bau-
vorhaben in der Höhe begrenzenden Firsthöhe von max. 9,5 m.
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h) Südlich der Weingartenstraße wird in der festgesetzten Fläche für Gemeinbedarf die über-
baubare Fläche nach Süden vergrößert, um die auf der Fläche geplante und hinsichtlich ih-
rer Raumerfordernisse konkretisierte Kindertagesstätte realisieren zu können. Die Nutzung 
wird gleichzeitig für eine Kindertagesstätte ergänzt. Im Weiteren entfällt die bisher festge-
setzte offene Bauweise, um einen Anbau an das westlich grenzständig stehende Bestands-
gebäude zu ermöglichen. Die Höhe wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt, um den Stra-
ßenraum angemessen räumlich fassen zu können. Gleichzeitig wird mit der neu eingefüg-
ten Höhenbegrenzung sichergestellt, dass entsprechend den lufthygienischen Empfehlun-
gen gegenüber dem III - IV geschossigen Gebäudebestand nur eine deutlich niedrigere 
Bebauung möglich ist.

i) Im Baufeld WA 4 ist die Errichtung eines barrierefrei geplanten Gemeinschaftswohnpro-
jektes mit 37 Wohnungen geplant. Die hierfür erforderlichen Stellplätze werden weitge-
hend in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Straße Am Remberg und ergänzend durch 
oberirdische Stellplätze nördlich der Straße An den Emscherauen nachgewiesen. Aufgrund 
der zwischen den Baukörpern durchgängig erforderlichen Barrierefreiheit sind innen lie-
gende Laubengänge zur Erschließung sowie zentral gelegene Fahrstühle eingeplant. Er-
gänzt wird das Vorhaben durch ein separat stehendes Gemeinschaftshaus im Innenbereich 
der Anlage.
Abgestimmt auf den vom Gestaltungsbeirat befürworteten Entwurf wird die überbaubare 
Fläche erweitert und für das Gemeinschaftshaus eine überbaubare Fläche mit einer maxi-
mal zulässigen Traufhöhe von 8,0 m ergänzt. Um die durchgängige Barrierefreiheit zu er-
möglichen, ist eine Veränderung der Topografie bis max. < 1,0 m zum öffentlichen Raum-
erforderlich. Für die barrierefreie Durchgängigkeit und Verknüpfung der separaten Bau-
körper ist eine Überbauung des öffentlichen Fußweges ab einer lichten Höhe von 6,0 m 
vorgesehen. Durch die exponierte ‚Insellage’ des Projektes sind die Änderungen städte-
bauliche vertretbar, zudem werden mit dem Vorhaben weder bestehende noch geplante 
Gebäude funktional negativ beeinträchtigt.

j) In Planstraße D (Seeweg) sind aufgrund von Hauszufahrten und den im Straßenraum vor-
handenen Entwässerungsanlagen mehrere bisher geplante öffentliche Besucherstellplätze 
entfallen. Als Ersatz ist daher östlich der vorhandenen Wendeanlage eine neue öffentliche 
Stellplatzanlage fünf Stellplätzen mit der erforderlichen Aufweitung des bisherigen Fuß-
weges festgesetzt.

k) Für die im WA 11 nördlich der Straße Seehöhe und westlich der Kohlensiepenstraße gele-
genen Grundstücke ist zugunsten der jeweiligen Eigentümer, Erbbauberechtigten und An-
lieger ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt worden.

5. Umweltbelange / Ver- und Entsorgung etc.

Da von der Änderung des Bebauungsplanes lediglich Änderungen innerhalb der bereits als 
WA festgesetzten Flächen, v. a. im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebäude betroffen sind 
und die Umweltbelange hiervon nicht berührt werden, kann auf eine Umweltprüfung und die
Fortschreibung des Umweltberichtes verzichtet. Die Umweltbelange sind bereits im Verfahren 
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Hö 252 PHONIX See, Teilbereich B -Nordufer- ausrei-
chend berücksichtigt und im Umweltbericht (Büro Menke, 25.05.2010) beschrieben und be-
wertet worden.

Durch die aufgeführte Änderung werden die Grundzüge der Planung nicht berührt. Daher ist
keine neuerliche Prüfung der Ver- und Entsorgung sowie weiterer bei Schaffung kommunalen 
Ortsrechts zu prüfender und abzuwägender Belange erforderlich.
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6. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B wur-
den die im Änderungsplan aufgeführten Gutachten erstellt. Da die Grundzüge der Planung 
nicht berührt wurden, ist eine Überarbeitung nicht erforderlich. 

7. Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX 
See, Teilbereich B keine Kosten.

Dortmund, den 20.09.2013

...................................................
Wilde
Ltd. Städt. Baudirektor
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N

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)
UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)  

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
0,4 Grundflächenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
II - III Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

 TH 4,5 m - 6,5 m Mindest- und Höchstgrenze der Traufe über der Straßenoberkante (als Beispiel)
Die Traufe wird bestimmt durch die Schnittlinien der Außenflächen der Umfassungswand 
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebäuden mit Flachdach vgl. § 1.5 der textlichen
Festsetzungen. Die Begrenzung der Außenfläche wird bestimmt nach der jeweils gültigen 
DIN 277. Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der Traufhöhen ist die Oberkante des 
ausgebauten Gehwegs oder der Fahrbahnrand der Mischverkehrsfläche. Gemessen 
wird, ausgehend von der Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade 
zugewandten Fahrbahnrand.

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 2 der textlichen Festsetzungen)

nur Einzelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhöhen

4. Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(Anm.: Die Aufteilung der Straßenverkehrsfläche ist eine nachrichtliche Darstellung und keine Festsetzung)

Straßenbegrenzungslinie
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
Öffentliche Parkfläche M Mischverkehrsfläche

F + R Fuß- und Radweg F Fußweg
       
5. Flächen für Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Flächen für Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizität

6. Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grünfläche (Nummerierung als Beispiel)
Zweckbestimmung:
Parkanlage (öffentlich)
Spielplatz (öffentlich)

7. Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen, Erhaltung von Bäumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen (vgl. Ziffer 9.2 und 10.3 der textlichen Festsetzungen)
zu erhaltender Baum

8. Flächen für den Gemeinbedarf sowie für Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flächen für den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen (Kinder-
garten/ Kindertagesstätte)

9. Sonstige Festsetzungen

GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(Begünstigte s. textliche Festsetzungen)

Durchgang mit Geh-, Fahr- und und Leitungsrechten
Grenze des räumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, unterschiedliche 
Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliches Maß der baulichen Nutzung und der Bauweise
innerhalb eines Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
zusätzliche textliche Festsetzung und räumliche Zuordnung (als Beispiel)

TGa Fläche für die Anlage einer Tiefgarage (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
St Anlage ausschließlich von Stellplätzen zulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flächen für Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)  - vgl. Ziff. 13 der textlichen Festsetzungen
Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen / Schallschutzmaßnahmen 
- vgl. Ziff. 8.1 - 8.3  der textlichen Festsetzungen

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DER LANDESBAUORDNUNG 
(BAUO NRW)  

1. Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 der Bauordnung des Landes NW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV NRW 232))

SD Satteldach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
PD Pultdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
ZD Zeltdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
FD Flachdach, zur Entwässerung der Dachfläche ist eine Dachneigung bis zu 5° zulässig
15° - 22° Dachneigung (als Beispiel)

Firstrichtung bei Pult- und Satteldächern
Ausrichtung der Traufe bei Pultdächern: Pfeil zeigt in Richtung der Traufe

NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN UND SONSTIGE DARSTELLUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'PHOENIX See/Emscher'
Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'Verbindungsraum'
Grenze Teilbereiche Bebauungsplan Hö 252
Geltungsbereiche angrenzende Bebauungspläne Hö 103, Ap 118 und Ap 118n
Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes / Naturschutzgebiet
Freihaltebereich Breite 3,0 m oder 5,0 m (nachrichtliche zeichnerische Darstellung)
Eine planungsrechtliche Linie fällt mit einer anderen zusammen. Die Begleitlinie (nicht 
lagerichtig) ist mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flurstücksgrenze Konzept / Gebäude Planung
Flurstücksnummer Böschungen
Bestandsgebäude Vermaßung

Radienbemaßung
Flurgrenze Gemarkungsgrenze

Füllschema der Nutzungsschablone Art der bau-
lichen Nutzung

Grundflächen-
zahl

Bauweise

Sattel- / Zeltdach
max. Dachneigung

Flachdach
max. Dachneigung

Pultdach
max. Dachneigung

346

12,0m

R 8

E

ED

4

WA

G 3

Bemessung O.K. 
ausgebauter Gehweg
oder Fahrbahnrand

Bemessungspunkt TH max.

2
3

N

Verfasser:

Zweibrücker Hof 2, 58313 Herdecke
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE NACH DEM BAUGESETZBUCH 
(BAUGB) IN DER FASSUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004 (BGBl. I S. 2414 / BGBl III 
FNA 213-1)

DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER FASSUNG VOM 
23. JANUAR 1990 (BGBl. I S. 132), ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2
DES GESETZES VOM 11. JUNI 2013 (BGBl. I S. 1548) 

DER BAUORDNUNG FÜR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN (BAUO NRW) IN 
DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 01. MÄRZ 2000 (GV. NRW. S. 256), 
ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2 DES GESETZES VOM 
11. DEZEMBER 2007 (GV. NRW. S. 708).

Teil I: Textliche Festsetzungen
§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 16 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 12 (WA 1 - WA 12) die 
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzulässig. 

1.2 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1 - 8.3, 9, 10, 11
und 12 (WA 1 - 2, WA 4, WA 6 - 12) die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen sonstigen 
nicht störenden Gewerbebetriebe unzulässig.

1.3 Nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 5 (WA 3, WA 5) sonstige 
nicht störende Gewerbebetriebe als Ausnahme zulässig.

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11) sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. Zusätzliche Attika-/Staffel-
geschosse sind unzulässig.

1.5 Sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 4, 8.2, 9 und 10 (WA 1, WA 4, WA 8.2, WA 9 und WA 10 Flachdächer 
vorgesehen, darf die Oberkante der Attika maximal 0,5 m über der festgesetzten Traufe liegen.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen Baufenster ist für den Bau von Balkonen und Altanen die Über-
schreitung der straßenabgewandten, rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m zulässig. In den Baugebieten 
WA 7 und WA 8.2 ist straßenseitig bis zu 2/3 der Gebäudebreite eine Überschreitung durch Balkone oder 
Altanen bis maximal 1,0 m zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientierten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist nach dem 
ersten oder zweiten Geschoss seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäudefassade 
vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen, sich über mindestens 2/3 der 
Fassade erstrecken und bis zum Dach erfolgen. Eine Überdachung und/ oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig. Das nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein. Der seeseitge 
Vorsprung im ersten bzw. zweiten Geschoss muss mindestens 2/3 der Fassaden-/ Gebäudebreite betragen.

2.3 Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und 10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nördlich der Planstraßen
C1, C2, C3 und D geplanten Gebäude müssen seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) der 
Fassade aufweisen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über die gesamte 
Gebäudebreite erstrecken.

2.4 Abweichend von § 2.2 ist in dem mit gekennzeichneten WA 12 ab dem untersten Geschoss
bei jedem darüber liegenden Geschoss eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäude-
fassade vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über mindestens 2/3
der Fassade erstrecken. Eine Überdachung und/oder Einhausung des Rücksprungs ist nicht zulässig. Das 
nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein.

2.5 Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 25,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.6 In den Allgemeinen Wohngebieten 9 und  10 (WA 9 - 10) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. 
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 30,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.7 Im Allgemeinen Wohngebiet 12 (WA 12) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 20,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.8 Die Gebäudebreite darf auf der der Erschließungsstraße zugeordneten Gebäudeseite je Grundstück
folgendes Maß nicht überschreiten. Die Maße beziehen sich auf die Gebäudehülle. Dachüberstände 
und Regenrinnen bleiben unberücksichtigt.

Baugebiet maximale Gebäudebreite
- WA 6, WA 7 8,0 m
- WA 8 12,0 m
- WA 8.1 - WA 8.3 10,0 m

Bei Erwerb/ Zusammenlegung von aneinander angrenzenden Baugrundstücken mit mindestens zwei 
Sichtachsen kann unter der Maßgabe, dass die im B-Plan eingetragenen Sichtachsen freigehalten und 
nicht überbaut werden, als Ausnahme eine Gebäudebreite von maximal 16,0 m für das auf diesem 
Grundstück geplante Gebäude realisiert werden. Die Flurstücke sind hierzu durch eine Vereinigungs-
baulast oder katasterlich zu einem Grundstück dauerhaft zu vereinen.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3 (WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohngebäude maximal 
zwei Wohneinheiten zulässig. Im WA 11 sind je Wohngebäude maximal sieben Wohneinheiten und im
WA 12 maximal acht Wohneinheiten zulässig.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO und § 86 BauO NRW)

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 2, 6, 7, 8, 8.1, 8.2 und 8.3 (WA 2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, WA 8.2, 
WA 8.3) sind je Wohneinheit 2 Stellplätze auf dem Baugrundstück oder auf den dem Baugrundstück 
zugeordneten Stellplatzflächen nachzuweisen. Wird in demselben Gebäude eine zweite Wohneinheit 
errichtet, ist ein zusätzlicher Stellplatz nachzuweisen. Die Zufahrt zur Garage oder zum Carport wird als 
Stellplatz mitgerechnet. Wird im Allgemeinen Wohngebiet 8 (WA 8) eine zweite Wohneinheit errichtet, sind 
ab einer Wohnungsgröße von 75 qm zwei zusätzliche Stellplätze nachzuweisen.

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und WA 12 sind für die un-
mittelbar an die bestehenden Straßen (Weingartenstraße, Am Remberg, Kohlensiepenstraße, Meinberg-
straße) angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abweichend 
sind in den an die Straßen Seeblick, Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäuden je Wohneinheit 
2 Stellplätze nachzuweisen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei Stellplätze nachzuweisen.

4.3 Garagen, Carports und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, in den seitlichen 
Abstandsflächen der Gebäude oder in den hierfür speziell festgesetzten Bereichen zulässig. Abweichend hiervon 
ist unmittelbar angrenzend und parallel zur jeweiligen Garagenzufahrt ein zusätzlicher Stellplatz je Grundstück 
zulässig. In den freizuhaltenden Bereichen (vgl. Ziff. 10.1 und 10.2 der textlichen Festsetzungen) sind keine 
Garagen, Carports oder Stellplätze zulässig.

4.4 Abweichend von Ziff. 4.3 der textlichen Festsetzungen können unmittelbar nördlich angrenzend an die Planstraße A 
(An den Mühlenteichen) pro Grundstück maximal 2 Stellplätze oder 50 % der Grundstücksbreite für Senkrecht-
stellplätze (keine Carports und Garagen) genutzt werden. Ausnahmsweise sind Carports zulässig, wenn für alle 
Grundstücke ein einheitlicher Bautyp erstellt und mit veräußert wird. 

Auf der nördlichen Straßenseite der Planstraße C 1 (Seeblick), Planstraße C 2 (Seehöhe), Planstraße C 3 (Seehang) 
und Planstraße D (Seeweg) können je Grundstück maximal vier Stellplätze (keine Carports und Garagen) errichtet 
werden.

4.5 Die Anlage von Tiefgaragen ist mit Ausnahme der Allgemeinen Wohngebiet 4, 9, 10 und 11 (WA 4, 
WA 9, WA 10 und WA 11) nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der 
speziell festgesetzten Flächen für Tiefgaragen (TGa) zulässig. In den WA 4, WA 9, WA 10 und WA 11
sind Tiefgaragen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Im WA 11 sind 80 % 
der erforderlichen Stellplätze in Tiefgaragen nachzuweisen.

4.6 Die Längsseiten von Garagen und Carports dürfen nicht auf Begrenzungslinien zu öffentlichen Verkehrs-
und Grünflächen errichtet werden und müssen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu den öffentlichen 
Verkehrs- und Grünflächen einhalten.

4.7 Garagen müssen auf der jeweiligen Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m zur 
erschließenden öffentlichen oder privaten Verkehrsfläche einhalten.

§ 5 Nebenanlagen
(§ 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Je Baugrundstück ist im Bereich der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und außerhalb der freizuhaltenden 
Flächen (vgl. Ziff. 10 der textlichen Festsetzungen) nur eine Nebenanlage mit einem maximalen Volumen von 
30 cbm zulässig. Darüber hinaus sind nicht überdachte Schwimmbecken als Nebenanlagen zulässig. 
Nebenanlagen sind gegenüber öffentlichen Flächen mit einem Abstand von 1,5 m zu errichten.

§ 6 Führung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1 Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit festgesetzten Belastungsflächen mit Geh- (G), 
Fahr- (F) und Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten.

7.2 Die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie die Unternehmen der Telekommunikationsbranche haben 
das Recht, die mit festgesetzten Flächen mit Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten. 
Die Belastung mit einem Leitungsrecht umfasst auch die Befahrbarkeit der Flächen.

10. Überflutungsschutz
Zum Schutz baulicher Anlagen vor eindringendem Oberflächenwasser im Fall von außergewöhnlichen
Sturzflutereignissen sind diese - insbesondere im Bereich von Straßentiefpunkten - dagegen zu sichern.

11. Schutz der Gehölze während der Baumaßnahmen und grünplanerische 
Ausführungsgrundsätze für Pflanzmaßnahmen
Gemäß § 14 Abs. 4 BauO NW müssen zu erhaltende Bäume, Sträucher und sonstige Bepflanzungen 
vor und während der Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i. V. m. der DIN 18 920 vorsorglich und 
nachhaltig geschützt sowie ausreichend bewässert werden. Dies ist durch die Bauleitung sicherzustellen.
Geschützte Bäume dürfen durch Bauarbeiten, Baustellenverkehr, Lagerung von Baumaterialien, Auf-
schüttungen oder Abgrabungen grundsätzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich beschädigt 
werden. Es sind jeweils mindestens 1,5 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls 
für den Schwenkbereich z. B. von Kränen oder Baggern. Der Vorhabenträger, der Bauherr oder sein 
Vertreter haben die Bauleitung und diese die ausführenden Betriebe vor Beginn der Arbeiten auf die 
Vorgaben zum Baumschutz hinzuweisen und für die Einhaltung zu sorgen. Sie übernehmen neben einem
eventuellen Schädiger der Bäume die Verantwortung für die Schäden. Die Bauleitung hat sicherzustellen, 
dass vor Beginn der Baumaßnahmen geeignete Schutzmaßnahmen nach DIN 18920 (Schutz von Bäumen 
und Pflanzenbeständen und Vegetationsdecken bei Baumaßnahmen) und den Richtlinien für die Anlage von 
Straßen, Abschnitt 4: Schutz von Bäumen und Sträuchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4) vorzu-
nehmen sind.

Das DIN-Blatt ist beim Alleinverkäufer, der Beuth-Vertriebsgesellschaft mbH, Berlin, erhältlich.
Die RAS-LP 4 kann bei der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, A.-Schütte-
Allee 10, 50679 Köln, bezogen werden. Soweit im Umweltbericht keine anderen Regelungen 
getroffen werden, gilt für die Pflanzenverwendung, dass heimische, standortgerechte und sortenfreie 
Laubholzarten gemäß Pflanzliste (Anhang Umweltbericht) zu verwenden sind. Für die Gestaltung 
und Realisierung der grünordnerischen Maßnahmen und zugunsten von Ausgleich und Ersatz 
gelten die Ausführungsgrundsätze der 'Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeiträgen' 
der Stadt Dortmund in der gültigen Fassung (Umweltamt), die Ausführungen des Umweltberichts 
und hinsichtlich des Baumersatzes die Ausführungsgrundsätze der Baumschutzsatzung. Im Vorfeld 
der Pflanzmaßnahmen ist dem Umweltamt ein Pflanzplan zur Genehmigung vorzulegen. Die 
Vorschriften der DIN 18 915 (Vegetationstragschichten), 18 916 (Pflanzgruben), 18 320, die ZTV 
Landschaftsbauarbeiten sowie die FLL-Empfehlungen für Baumpflanzungen sind zu beachten. Zur 
Gewährleistung eines dauerhaften Bestandes der anzupflanzenden Gehölze beträgt die Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege i. d. R. 4 Jahre. Hinsichtlich der Pflanzung von Bäumen, Hecken 
und Sträuchern nahe der Grundstücksflächen sind die Abstandsgebote des § 41 i. V. m. § 43 
Nachbarschaftsgesetztes NW auf städtischen Flächen in der Nähe zu Privatflächen zu beachten.

12. Schutz des Mutterbodens gemäß § 202 BauGB
Mutterboden im Sinne der DIN 18300, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 
sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Der Mutter-
boden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet wieder einzubauen. Im Zuge des Wiedereinbaus 
von Mutterboden zugunsten von 'Wiederandeckungsmaßnahmen' sind Verdichtungen zu 
vermeiden.

13. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle Arten 
von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten.
Bodendenkmale können u. a. sein: Gegenstände und Bruchstücke von Gegenständen, Reste 
baulicher Anlagen, Hohlräume, Knochen und Knochensplitter, Veränderungen und Verfärbungen 
der natürlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdrücke tierischen oder pflanzlichen Lebens.
Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaßlichen Hinweisen darauf ist 
gem. § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehörde der Stadt Dortmund 
(Tel. 0231/50 - 2 42 92, Fax. 0231/50 - 2 67 30) und dem LWL Archäologie für Westfalen, 
Außenstelle Olpe, (Tel. 02761.9375.0, Fax. 02761.2466) unverzüglich anzuzeigen. Die 
Entdeckungsstätte ist drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten.

14. Kampfmittel
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmittel im Erdreich befinden. Weist bei 
Durchführung des Bauvorhabens der Erdaushub auf eine außergewöhnliche Verfärbung hin oder werden 
verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund, Telefon 0231/ 50- 22978 
oder 0231/ 50- 25955 oder die Polizei zu verständigen.

15. Ausschluss vom Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NRW
Vor dem Hintergrund der industriellen Vornutzung des Standorts und den noch erforderlichen 
Bodenabdeckmaßnahmen ist eine Freistellung nach § 67 BauO NRW nicht möglich.

16. Methanausgasungen
In der Karte der potentiellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plangebiet der 
Zone 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte wenig wahrscheinlich sind.

17. Gestaltleitlinien für die Wohnbebauung am PHOENIX See
Für die neuen Wohngebäude sind Gestaltungleitlinien beschlossen worden. Diese sind Bestandteil 
der Grundstückskaufverträge und sind vom jeweiligen Grundstückseigentümer/Bauherr 
und auch dessen Rechtsnachfolger zwingend zu beachten.

18. DIN-Normen
Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normblätter 
können beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund eingesehen werden.

Teil IV: Gutachten und sonstige Anlagen
Zum Bebauungsplan gehören die Begründung vom 20.09.2013 sowie der Umweltbericht vom 25.05.2010

Planungsgemeinschaft grünplan u. a., Freizeitnutzungen am PHOENIX See, 2005

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund, Ermittlung des Parkplatzbedarfs 
und Parkplatzkonzept, Dortmund, 18. Januar 2007
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Weißentwurf, Bochum, 2003

TÜV NORD Systems, Gutachten Geräuschemissionen und -immissionen durch Straßenverkehr und 
Anlagengeräusche in den Teilbereichen A, B und C des Bebauungsplans Hö 252 Dortmund PHOENIXSee, 
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TÜV NORD Systems, gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen im Bereich der 
Bebauungsplangebiete Hö 252‚ PHOENIX See und Ap 118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, 
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TÜV NORD Systems GmbH Co. KG, Essen und Ingenieurbüro simuPLAN, Dorsten, 
gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoffen im Bereich der Bebauungsplangebiete  
Hö 252‚ PHOENIX See und Ap118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, Essen/Dorsten, 2007

GERTEC GmbH, Energiekonzept - Endbericht, Essen 02/2007 und Ergänzungen zum Energie-
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pesch partner architekten stadtplaner, Gestaltungsregeln für die Wohnbebauung am PHOENIX See 
Teilbereich B I Wohnen am Südhang, Herdecke, 20.09.2013

ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Bewertung von 
Winkelstützwänden in Drainageschicht WA Nord, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010

M. Grampp, Solarenergetische Begutachtung PHOENIX See, Herne, 21.08.2007 
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7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erbbauberechtigten und Anlieger haben das Recht, die 
mit festgesetzten Flächen mit einem Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu belasten.

§ 8 Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten müssen aufgrund der Lärmbelastung der Weingartenstraße,
der Straße Am Remberg, der Kohlensiepenstraße und der Meinbergstraße sowie der Planstraße B (An 
den Emscherauen) für die Gebäude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lärmminderung getroffen 
werden. Die nachfolgend aufgeführten Innenschallpegel dürfen nicht überschritten werden:

Raumart Innenschallpegel
- Schlafräume nachts im Allgemeinen Wohngebiet 30 dB(A)
- Wohnräume tags im Allgemeinen Wohngebiet 35 dB(A)
- Kommunikations- und Arbeitsräume tags, Unterrichtsräume, ruhebedürftige 
  Einzelbüros, wissenschaftliche Arbeitsräume, Bibliotheken, Konferenz- und 
  Vortragsräume, Arztpraxen, Operationsräume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
- Büros für mehrere Personen 45 dB(A)
- Großraumbüros, Gaststätten, Schalterräume, Läden 50 dB(A)

8.2 In den mit Raute gekennzeichneten Bereichen sind lärmschützende Grundrisse erforderlich. 
Grundsätzlich sind hier schutzbedürftige Räume nur an den Fassaden zulässig, an denen die 
Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden. Ausnahmsweise können schutzbedürftige Räume auch 
schallzugewandt realisiert werden, wenn die Räume nicht zu öffnende Fenster erhalten.

8.3 In den mit gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedürftige Räume an drei schallzuge-
wandten Gebäudeseiten nur zulässig, wenn an mindestens einer Seite des Gebäudes aktiver Schall-
schutz (Schallschutzwand) realisiert wird. Die Schallschutzwand muss die Höhe der zu schützenden 
angrenzenden Gebäudefassade haben. Sie kann selbstständig sein oder in Kombination mit zwischen 
den Gebäuden geplanten Garagen realisiert werden.

§ 9 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, 
Bindungen für Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1. Nr. 4 BauO NRW)

9.1 Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplätzen sind durch Pflanzflächen so zu gliedern, dass für je 4 Stellplätze
ein standortgerechter, großkroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 
18-20 cm, gemessen in 1,0 m Höhe gepflanzt wird. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindest-
größe eines Stellplatzes mit bodenbedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen 
oder mit Einsaat von Gräsern und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachge-
recht durchzuführen und dauerhaft zu erhalten.

9.2 In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Grundstücke 
gegenüber den öffentlichen Grün- und Verkehrsflächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m 
sowie mit einer Wuchshöhe von maximal 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Gartenflächen 
gegenüber den öffentlichen Flächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m sowie mit einer 
Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und von maximal 1,8 m über der angrenzenden Verkehrsfläche zu 
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 

Für die mit und gekennzeichneten Pflanzgebote gilt, dass der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze 0,5 m betragen muss. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe 
der Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Es sind Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder 
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. In Ergänzung der Heckenpflanzungen sind Zäune zulässig, sofern 
sie auf der von der öffentlichen Fläche abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale
Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.

Von den mit und getroffenen Festsetzungen ausgenommen sind die erforderlichen 
Zuwegungen zu den privaten Garagen, Carports, Stellplätzen und den Hauseingangsbereichen

9.3 Straßenbegrünung
Im Verlauf der Erschließungsstraßen sind gemäß Darstellung im Bebauungsplan (Vorschlag für Baum-
standorte) standortgerechte, großkronige Laubbäume als Hochstamm zu pflanzen. Der Umweltbericht 
trifft Festlegungen zu den anzupflanzenden Baumarten und den jeweiligen Stammmindestumfängen der 
Bäume. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindestgröße eines Stellplatzes mit boden-
bedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen oder mit Einsaat von Gräsern 
und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuführen und 
dauerhaft zu erhalten.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) ist jeweils parallel zu einer 
seitlichen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen 
Anlagen sowie von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertiggestelten 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige 
Treppenanlagen dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertig-
gestelltes Gelände keine Abstandsflächen aus.

10.2 In den Allgemeinen Wohngebieten 6 und 8.1 (WA 6 und WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitlichen 
Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen Anlagen sowie 
von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertig gestellten Geländes 
(Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertiggestelltes Gelände keine 
Abstandsflächen aus.

10.3 Abweichend von den Festsetzungen 10.1 und 10.2 sind in den mit gekennzeichneten Bereichen 
Schnitthecken mit einer Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m auszuführen.

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

11.1 Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der festgesetzten Traufhöhen ist die Oberkante der aus-
gebauten öffentlichen Verkehrsfläche am Fahrbahnrand. Gemessen wird, ausgehend von der 
Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade zugewandten Fahrbahnrand.

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grundstücksflächen ist durch den Eigentümer/Bauherren sauberes, 
natürliches Bodenmaterial mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubringen.

  
11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrundstücke darf im Vorgartenbereich nicht durch Abgrabungen 

und Aufschüttungen jeglicher Art verändert werden. Vorgärten sind definiert als der Bereich zwischen 
der jeweils straßenzugewandten Fassade und der jeweils zugeordneten Straßenbegrenzungslinie. Im WA 4
sind hiervon abweichend Stützmauern bis < 1,0 m und Aufschüttungen zulässig.

11.4 In den freizuhaltenden Bereichen, im Bauwich sowie außerhalb der überbaubaren Flächen sind die 
Böschungen an dem Ort zu belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des erstmaligen 
Erwerbs durch einen Privateigentümer befinden. Aufschüttungen sind nicht zulässig. Eingriffe in die Böschungen 
(Veränderung der Neigungswinkel, Verschiebung, Ersatz durch Stützmauern) sind nur zulässig, wenn gegenüber 
den angrenzenden Nachbargrundstücken durch geeignete Maßnahmen sichergestellt wird, dass die auf 
den Nachbargrundstücken gegebenen Bebauungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in den seitlichen 
Abstandsflächen) ohne Einschränkungen ausgeschöpft werden können und die Sichtbezüge zum See
nicht beeinträchtigt werden.

Abgrabungen in den Böschungen sowie in diesem Zusammenhang entstehende Stützmauern
müssen die in der folgenden Darstellung beispielhaft angegebenen Maßverhältnisse einhalten.

Darüber hinaus sind über den Hauptbaukörper hinausgehende Eingriffe in die Drainageschicht nur 
zulässig, wenn die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, genannten Gegenmaßnahmen ingenieur-
technisch berücksichtigt und bei der Entwässerungsgenehmigung im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen werden.

§ 12 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauO NRW)

Die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsfläche sind auf die Endausbauhöhe des fertigen 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m Bodenauftrag) und nicht auf das unfertige Gelände 
(Aufbereitungsebene) zu beziehen.

§ 13 Flächen für Wald, externe Waldersatzfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die als Fläche für Wald festgesetzte, externe Waldersatzfläche ist in einer Gesamtgröße von 48.130 qm 
mit Waldgehölzarten flächig und in ungeordneter Mischung bis spätestens 2 Jahre nach Rechtskraft 
des B-Planes zu bepflanzen. Es sind bodenständige und standortgerechte Gehölze aufzuforsten. 
Es ist ausschließlich Forstware aus den geeigneten Herkunftsgebieten nach dem Gesetz über 
forstliches Saat- und Pflanzgut (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG) zu verwenden. Im Zuge der 
fünfjährigen Aufwuchspflege sind Gehölzausfälle zu ersetzen.

§ 14 Öffentliche Grünflächen (Parkanlagen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

14.1 Die öffentlichen Grünflächen G 1, G 2, G 3, G 4, G 5, G 6 und G 7 sind gemäß der Entwurfs- und der 
Ausführungsplanung herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Ausführungsplanung ist vor 
Baubeginn mit der Stadt Dortmund, Tiefbauamt, einvernehmlich abzustimmen.

14.2 Die öffentliche Grünfläche G 8 ist entsprechend der genehmigten Teilsanierungsplanung vom 26.09.2006 
und der genehmigten Teiländerung vom 04.03.2010 zur Verbindlichkeitserklärung des Teilsanierungsplanes 
'Restfläche', bezogen auf das geplante Landschaftsbauwerk am PHOENIX See, herzustellen, dauerhaft zu 
erhalten und zu pflegen.
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Endausbauhöhe fertiges Gelände (+ 0,5 m gegen-
über Aufbereitungsebene)

Aufbereitungsebene (unfertiges Gelände)Grundstück A Grundstück B Grundstück C Grundstück D

Teil II: Örtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 BauO NRW 
§ 15 Fassaden-, Dach und Freiflächengestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1 und 2 BauO NRW und § 86 BauO NRW)

15.1 Fassadengestaltung
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12 sind die Fassaden aus Putz, Holz, Ziegel, Naturstein,
Sichtbeton oder Glas herzustellen. Auf maximal einem Drittel der gesamten Fassadenflächen sind als 
ergänzende Materialien Metall und Faserzement zulässig.

15.2 Gestaltung von Doppel- und Reihenhäusern
Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppel- und Reihenhäusern sind in gleichem Material 
und gleicher Farbe auszuführen. Die Doppel- und Reihenhäuser sind mit gleicher First- und Traufhöhe 
sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachüberständen zu errichten.

15.3 Garagen und Carports
Aneinander gebaute Garagen und Carports sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zur 
erschließenden Verkehrsfläche zu errichten. Es dürfen jedoch maximal zwei Garagen und/oder Carports 
aneinandergebaut werden. Innerhalb der jeweils zulässigen Dachformen kann eine vom Hauptgebäude 
abweichende Dachform realisiert werden.

15.4 Vorgartengestaltung
Die Vorgärten sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschließung (notwendige Stellplätze, Zufahrt zur 
Garage, Zuwegung zum Eingang) zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten.

15.5 Stützwände und Tiefgaragenaußenmauern
Die Außenwände von Tiefgaragen sind mit Boden anzuschütten und zu begrünen oder alternativ mit 
Naturstein zu verblenden.

Sind Stützmauern erforderlich, sind diese durch Natursteinmauern, durch mit Naturstein verblendete 
Mauern oder mit Gabionen abzufangen. Die Verwendung von unverblendeten Betonwinkelsteinen, 
Holz- oder Betonpalisaden sowie Pflanzsteinen ist unzulässig. Bei Eingriffen in die Drainageschicht sind
die Ergebnisse des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG 
(vgl. auch Ziff. 11.2 und 11.4 der textlichen Festsetzungen) zu berücksichtigen.

15.6 Einfriedungen
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur Einfriedung der privaten Grundstücke an öffentlichen 
Verkehrsflächen die Pflanzung von Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m zulässig. Die maximal 
zulässige Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übrigen 
Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme der mit festgesetzten Hecken eine maximale Wuchshöhe 
der Schnitthecken von 1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Im WA 4 bilden die gemäß § 11.3 zulässigen Höhen den Bezugspunkt. Der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze muss 0,50 m betragen. Es sind Gehölzarten wie 
z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet.

In Ergänzung der Heckenpflanzung sind Zäune zulässig, sofern sie auf der von der öffentlichen Fläche 
abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.
Andere Formen der Einfriedung sind ausgeschlossen.

15.7 Gauben und Dachaufbauten anderer Art
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12) sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Solaranlagen 
und Antennenanlagen Dachaufbauten jeglicher Art unzulässig. Die Breite der Dacheinschnitte darf 
maximal ein Drittel der Gebäudebreite betragen. Die Anlage von Dachterrassen auf dem obersten 
Geschoss ist nicht zulässig. Gewerbliche Antennenanlagen sind unzulässig.

15.8 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig 
und sind in die Gebäudehülle der Haupt- und Nebengebäude einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden müssen 
einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um 
maximal 0,6 m überschreiten. Bei geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaranlage maximal 0,6 m über
der Dachhaut liegen und den First nicht überschreiten.

15.9 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden Materialien in den folgenden Farbtönen herzustellen:

- Grautöne (RAL 7012 Basaltgrau und RAL 7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und RAL 8019 Graubraun)
- Rottöne (RAL 8004 Kupferbraun und RAL 8012 Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. Bituminierte Dach-
oberflächen und Folienabdeckungen sind mit einer Kiesschicht zu versehen. Extensiv und intensiv 
begrünte Dächer sind zulässig.

15.10 Dachüberstände
Dachüberstände an Traufen und Ortgängen sind bis maximal 0,3 m zulässig. Abweichend hiervon kann seeseitig 
der Dachüberstand maximal 0,8 m betragen. Stadtvillen (Haustyp G gemäß Gestaltungsregeln) können seeseitig 
einen Dachüberstand von maximal 1,2 m und seitlich von maximal 0,6 m aufweisen.

15.11 Werbetafeln
An der Stätte der Leistung ist maximal eine Werbetafel mit einer Maximalgröße von 1,0 qm zulässig.

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem Fall kann eine 
Traufe seeseitig ausgebildet werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich mit dem First in Richtung des 
PHOENIX Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).

Teil III: Kennzeichnung in Textform gem. § 9 Abs. 5 BauGB
1. Kennzeichnung Tiefenbergbau gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Unter dem Plangebiet sind ehemalige Anlagen des Tiefenbergbaus vorhanden.

2. Kennzeichnung mögliche Bodenverunreinigung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
Im Plangebiet können in den tieferen Bodenschichten industriell bedingte Bodenverunreinigungen 
vorhanden sein.

Teil IV: Hinweise
1. Energieeffizienz

Für alle neuen Wohngebäude gilt der Standard des KfW-Effizienzhauses 70 auf der Basis der EnEV 2009.
Darüber hinaus wird angestrebt, für 50 % des Bauvolumens den Standard des KfW-Effizienzhauses 55
(EnEV 2009) zu realisieren. Entsprechende vertragliche Regelungen werden mit den Grundstücks-
eigentümern vereinbart.

2. Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub
Sollten sich bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ähnlichen Maßnahmen Anhaltspunkte für das
Vorliegen einer bisher nicht erkannten Altlast oder weiterer schädlicher Bodenveränderung ergeben, 
so sind diese gemäß § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NW (LbodSchG) vom 09.05.2000 in 
Verbindung mit §§ 4 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 unverzüglich 
dem Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehörde mitzuteilen. In einem solchen 
Fall kann die zuständige Fachbehörde weiterreichende Schutz-, Sicherheits- oder Sanierungs-
maßnahmen fordern.

3. Baumschutzsatzung
Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten für den vorhandenen Baumbestand die 
Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund in der jeweils
gültigen Fassung.

4. Versickerungsanlagen
Private Versickerungsanlagen sind unzulässig.

5. Nutzung der Erdwärme
Eine etwaige Erdwärmenutzung durch Geothermie bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bzw. eines bergrechtlichen Betriebsplanes.

6. Umweltbericht 
Für die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die erheblichen 
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Dem 
Umweltbericht sind weitere Informationen und Bestimmungen, u. a. zur Vermeidung von Eingriffen und
 zur Ausgestaltung der grün- und landschaftspflegerischen Ausführungsmaßnahmen zu entnehmen.

7. Restriktionsfreiheit Baugrund
Der Untergrund der zukünftigen Wohnbebauung wird nahezu ausschließlich aus angeschüttetem Boden-
material aufgebaut. In größeren Tiefen können sich noch Gebäude-/Kellerreste o. ä. befinden. Auf diesen 
Flächen wird eine Restriktionsfreiheit von 3,0 m unterhalb der geplanten zukünftigen Geländeoberfläche 
gewährleistet, so dass mögliche Einschränkungen, die eine spätere Gründung erschweren wie beispiels-
weise das Vorhandensein ehemaliger Fundamente, Einbauten - bis in diese Tiefe ausgeschlossen werden 
können. Des Weiteren wird in den restriktionsfreien Bereich nur Material eingebaut, welches bestimmten 
geochemischen Anforderungen entspricht und durch den Sanierungsplan/Teilsanierungsplan definiert ist 
(Einbauklasse Z 1.1. der Dortmunder Einbauwerte. Die Einhaltung der Vorgaben des Sanierungsplans 
/Teilsanierungsplans werden nach Abschluss der Maßnahme fachgutachterlich bestätigt.

8. Tagesnaher Altbergbau
Das Plangebiet ist von potenziellen Einwirkungen aus dem ehemaligen tagesnahen Altbergbau 
betroffen. Im Vorfeld der Baumaßnahmen wurde deshalb eine intensive bohrtechnische Erkundung 
der durch den Altbergbau betroffenen Teilflächen mit dem Ziel durchgeführt, bergschadenkundlich 
relevante Inhomogenitäten im Untergrund sowie bekannte vertikale und geneigte Grubenbaue wie 
Schächte, Lichtlöcher oder Stollen zu identifizieren.

Aufgrund der bohrtechnischen Erkundungsarbeiten sowie der Verfüllung und Verpressung der an-
getroffenen ehemaligem tagesnahem Altbergbauanlagen mit lagestabilem, hydraulisch erhärtenden
Material, erfolgt eine restriktionsfreie Herrichtung des Gesamtbereichs des Bebauungsplans. Nach 
der Realisierung der geplanten Sanierungs- und Sicherungsmaßnahmen besteht keine Gefährdung 
für Schutzgüter.

9. Schutz vor drückendem Wasser
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberflächennah an. Daher sollten die unter Flur liegenden 
Gebäudeteile gegen drückendes und zeitweise anstehendes Schichtenwasser abgedichtet werden 
('Weisse Wanne'-Bodenplatte und Außenwände als geschlossene Wanne aus wasserdichtem Beton). 
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. 
Um die aufstauende Wirkung von Gebäude oder anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwasserfluss zu 
verringern, sind gemäß des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainageableitungen einzuplanen, 
die das Sickerwasser aus der Drainageschicht um die Gebäude oder die anderen baulichen Anlagen 
herumleiten und erneut der Drainageschicht zuführen. Hinweise dazu finden sich auf einem gesonderten
Informationsblatt des Tiefbauamtes auf der Internetsseite 'www.tiefbauamt.dortmund.de' unter 'downloads'.
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Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung 1990 
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I, S. 58). Die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstücke 
stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand                    überein. Die  
Festlegung der städtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Dortmund, den

 Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur (ÖbVI)

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in den „Dortmunder Bekanntmachungen" 
- Amtsblatt der Stadt - Nr.         vom                                         ortsüblich bekanntgemacht worden. 
Mit dieser Bekanntmachung ist die Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B als Satzung in Kraft getreten.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt Dortmund hat am                                   nach § 3 Abs. 2 und 
§ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414/FNA 2131) 
beschlossen, den Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B mit Begründung auf die Dauer von zwei Wochen erneut öffentlich auszulegen 
(erneute Öffentlichkeitsbeteiligung).

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Dieser Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B 
hat mit Begründung nach § 3 Abs. 2 BauGB) für die Dauer von zwei Wochen 
vom                                bis                                   einschließlich zu jedermanns Einsicht 
erneut öffentlich ausgelegen. Gleichzeitig bestand Gelegenheit zur Erörterung.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt hat am                                     nach § 10 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2004 
in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen 
(GO NRW) vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B als Satzung beschlossen.

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Bekanntmachungsverordnung vom 26.08.1999 
(GV NRW, S. 516) bestätigt, dass der Wortlaut der Satzung über die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B mit dem Beschluss des Rates 
vom                        übereinstimmt und dass die Verfahrensvorschriften gemäß 
§ 2 Abs. 1 und 2 Bekanntmachungsverordnung eingehalten worden sind.

Dortmund, den

Oberbürgermeister
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Externe Waldersatzflächen in Dortmund-Grevel
Gemarkung Grevel, Flur 5, Flurstücke 850 - teilw., 447 - teilw., 184 - teilw.
(ohne definierten Maßstab)

N

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)
UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)  

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
0,4 Grundflächenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
II - III Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

 TH 4,5 m - 6,5 m Mindest- und Höchstgrenze der Traufe über der Straßenoberkante (als Beispiel)
Die Traufe wird bestimmt durch die Schnittlinien der Außenflächen der Umfassungswand 
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebäuden mit Flachdach vgl. § 1.5 der textlichen
Festsetzungen. Die Begrenzung der Außenfläche wird bestimmt nach der jeweils gültigen 
DIN 277. Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der Traufhöhen ist die Oberkante des 
ausgebauten Gehwegs oder der Fahrbahnrand der Mischverkehrsfläche. Gemessen 
wird, ausgehend von der Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade 
zugewandten Fahrbahnrand.

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 2 der textlichen Festsetzungen)

nur Einzelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhöhen

4. Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(Anm.: Die Aufteilung der Straßenverkehrsfläche ist eine nachrichtliche Darstellung und keine Festsetzung)

Straßenbegrenzungslinie
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
Öffentliche Parkfläche M Mischverkehrsfläche

F + R Fuß- und Radweg F Fußweg
       
5. Flächen für Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Flächen für Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizität

6. Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grünfläche (Nummerierung als Beispiel)
Zweckbestimmung:
Parkanlage (öffentlich)
Spielplatz (öffentlich)

7. Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen, Erhaltung von Bäumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen (vgl. Ziffer 9.2 und 10.3 der textlichen Festsetzungen)
zu erhaltender Baum

8. Flächen für den Gemeinbedarf sowie für Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flächen für den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen (Kinder-
garten/ Kindertagesstätte)

9. Sonstige Festsetzungen

GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(Begünstigte s. textliche Festsetzungen)

Durchgang mit Geh-, Fahr- und und Leitungsrechten
Grenze des räumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, unterschiedliche 
Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliches Maß der baulichen Nutzung und der Bauweise
innerhalb eines Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
zusätzliche textliche Festsetzung und räumliche Zuordnung (als Beispiel)

TGa Fläche für die Anlage einer Tiefgarage (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
St Anlage ausschließlich von Stellplätzen zulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flächen für Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)  - vgl. Ziff. 13 der textlichen Festsetzungen
Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen / Schallschutzmaßnahmen 
- vgl. Ziff. 8.1 - 8.3  der textlichen Festsetzungen

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DER LANDESBAUORDNUNG 
(BAUO NRW)  

1. Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 der Bauordnung des Landes NW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV NRW 232))

SD Satteldach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
PD Pultdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
ZD Zeltdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
FD Flachdach, zur Entwässerung der Dachfläche ist eine Dachneigung bis zu 5° zulässig
15° - 22° Dachneigung (als Beispiel)

Firstrichtung bei Pult- und Satteldächern
Ausrichtung der Traufe bei Pultdächern: Pfeil zeigt in Richtung der Traufe

NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN UND SONSTIGE DARSTELLUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'PHOENIX See/Emscher'
Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'Verbindungsraum'
Grenze Teilbereiche Bebauungsplan Hö 252
Geltungsbereiche angrenzende Bebauungspläne Hö 103, Ap 118 und Ap 118n
Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes / Naturschutzgebiet
Freihaltebereich Breite 3,0 m oder 5,0 m (nachrichtliche zeichnerische Darstellung)
Eine planungsrechtliche Linie fällt mit einer anderen zusammen. Die Begleitlinie (nicht 
lagerichtig) ist mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flurstücksgrenze Konzept / Gebäude Planung
Flurstücksnummer Böschungen
Bestandsgebäude Vermaßung

Radienbemaßung
Flurgrenze Gemarkungsgrenze

Füllschema der Nutzungsschablone Art der bau-
lichen Nutzung

Grundflächen-
zahl

Bauweise

Sattel- / Zeltdach
max. Dachneigung

Flachdach
max. Dachneigung

Pultdach
max. Dachneigung

346

12,0m

R 8

E

ED

4

WA

G 3

Bemessung O.K. 
ausgebauter Gehweg
oder Fahrbahnrand

Bemessungspunkt TH max.

2
3

N

Verfasser:

Zweibrücker Hof 2, 58313 Herdecke
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Bebauungsplan Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B - Nordufer -, Blatt 2
Änderung Nr. 1

Stadt Dortmund
Stadtplanungs- und
 Bauordnungsamt

Bebauungsplan Hö 252 - Dortmund PHOENIX See -
Änderung Nr. 1
Teilbereich B - Nordufer -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE NACH DEM BAUGESETZBUCH 
(BAUGB) IN DER FASSUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004 (BGBl. I S. 2414 / BGBl III 
FNA 213-1)

DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER FASSUNG VOM 
23. JANUAR 1990 (BGBl. I S. 132), ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2
DES GESETZES VOM 11. JUNI 2013 (BGBl. I S. 1548) 

DER BAUORDNUNG FÜR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN (BAUO NRW) IN 
DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 01. MÄRZ 2000 (GV. NRW. S. 256), 
ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2 DES GESETZES VOM 
11. DEZEMBER 2007 (GV. NRW. S. 708).

Teil I: Textliche Festsetzungen
§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 16 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 12 (WA 1 - WA 12) die 
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzulässig. 

1.2 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1 - 8.3, 9, 10, 11
und 12 (WA 1 - 2, WA 4, WA 6 - 12) die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen sonstigen 
nicht störenden Gewerbebetriebe unzulässig.

1.3 Nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 5 (WA 3, WA 5) sonstige 
nicht störende Gewerbebetriebe als Ausnahme zulässig.

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11) sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. Zusätzliche Attika-/Staffel-
geschosse sind unzulässig.

1.5 Sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 4, 8.2, 9 und 10 (WA 1, WA 4, WA 8.2, WA 9 und WA 10 Flachdächer 
vorgesehen, darf die Oberkante der Attika maximal 0,5 m über der festgesetzten Traufe liegen.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen Baufenster ist für den Bau von Balkonen und Altanen die Über-
schreitung der straßenabgewandten, rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m zulässig. In den Baugebieten 
WA 7 und WA 8.2 ist straßenseitig bis zu 2/3 der Gebäudebreite eine Überschreitung durch Balkone oder 
Altanen bis maximal 1,0 m zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientierten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist nach dem 
ersten oder zweiten Geschoss seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäudefassade 
vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen, sich über mindestens 2/3 der 
Fassade erstrecken und bis zum Dach erfolgen. Eine Überdachung und/ oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig. Das nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein. Der seeseitge 
Vorsprung im ersten bzw. zweiten Geschoss muss mindestens 2/3 der Fassaden-/ Gebäudebreite betragen.

2.3 Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und 10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nördlich der Planstraßen
C1, C2, C3 und D geplanten Gebäude müssen seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) der 
Fassade aufweisen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über die gesamte 
Gebäudebreite erstrecken.

2.4 Abweichend von § 2.2 ist in dem mit gekennzeichneten WA 12 ab dem untersten Geschoss
bei jedem darüber liegenden Geschoss eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäude-
fassade vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über mindestens 2/3
der Fassade erstrecken. Eine Überdachung und/oder Einhausung des Rücksprungs ist nicht zulässig. Das 
nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein.

2.5 Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 25,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.6 In den Allgemeinen Wohngebieten 9 und  10 (WA 9 - 10) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. 
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 30,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.7 Im Allgemeinen Wohngebiet 12 (WA 12) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 20,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.8 Die Gebäudebreite darf auf der der Erschließungsstraße zugeordneten Gebäudeseite je Grundstück
folgendes Maß nicht überschreiten. Die Maße beziehen sich auf die Gebäudehülle. Dachüberstände 
und Regenrinnen bleiben unberücksichtigt.

Baugebiet maximale Gebäudebreite
- WA 6, WA 7 8,0 m
- WA 8 12,0 m
- WA 8.1 - WA 8.3 10,0 m

Bei Erwerb/ Zusammenlegung von aneinander angrenzenden Baugrundstücken mit mindestens zwei 
Sichtachsen kann unter der Maßgabe, dass die im B-Plan eingetragenen Sichtachsen freigehalten und 
nicht überbaut werden, als Ausnahme eine Gebäudebreite von maximal 16,0 m für das auf diesem 
Grundstück geplante Gebäude realisiert werden. Die Flurstücke sind hierzu durch eine Vereinigungs-
baulast oder katasterlich zu einem Grundstück dauerhaft zu vereinen.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3 (WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohngebäude maximal 
zwei Wohneinheiten zulässig. Im WA 11 sind je Wohngebäude maximal sieben Wohneinheiten und im
WA 12 maximal acht Wohneinheiten zulässig.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO und § 86 BauO NRW)

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 2, 6, 7, 8, 8.1, 8.2 und 8.3 (WA 2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, WA 8.2, 
WA 8.3) sind je Wohneinheit 2 Stellplätze auf dem Baugrundstück oder auf den dem Baugrundstück 
zugeordneten Stellplatzflächen nachzuweisen. Wird in demselben Gebäude eine zweite Wohneinheit 
errichtet, ist ein zusätzlicher Stellplatz nachzuweisen. Die Zufahrt zur Garage oder zum Carport wird als 
Stellplatz mitgerechnet. Wird im Allgemeinen Wohngebiet 8 (WA 8) eine zweite Wohneinheit errichtet, sind 
ab einer Wohnungsgröße von 75 qm zwei zusätzliche Stellplätze nachzuweisen.

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und WA 12 sind für die un-
mittelbar an die bestehenden Straßen (Weingartenstraße, Am Remberg, Kohlensiepenstraße, Meinberg-
straße) angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abweichend 
sind in den an die Straßen Seeblick, Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäuden je Wohneinheit 
2 Stellplätze nachzuweisen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei Stellplätze nachzuweisen.

4.3 Garagen, Carports und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, in den seitlichen 
Abstandsflächen der Gebäude oder in den hierfür speziell festgesetzten Bereichen zulässig. Abweichend hiervon 
ist unmittelbar angrenzend und parallel zur jeweiligen Garagenzufahrt ein zusätzlicher Stellplatz je Grundstück 
zulässig. In den freizuhaltenden Bereichen (vgl. Ziff. 10.1 und 10.2 der textlichen Festsetzungen) sind keine 
Garagen, Carports oder Stellplätze zulässig.

4.4 Abweichend von Ziff. 4.3 der textlichen Festsetzungen können unmittelbar nördlich angrenzend an die Planstraße A 
(An den Mühlenteichen) pro Grundstück maximal 2 Stellplätze oder 50 % der Grundstücksbreite für Senkrecht-
stellplätze (keine Carports und Garagen) genutzt werden. Ausnahmsweise sind Carports zulässig, wenn für alle 
Grundstücke ein einheitlicher Bautyp erstellt und mit veräußert wird. 

Auf der nördlichen Straßenseite der Planstraße C 1 (Seeblick), Planstraße C 2 (Seehöhe), Planstraße C 3 (Seehang) 
und Planstraße D (Seeweg) können je Grundstück maximal vier Stellplätze (keine Carports und Garagen) errichtet 
werden.

4.5 Die Anlage von Tiefgaragen ist mit Ausnahme der Allgemeinen Wohngebiet 4, 9, 10 und 11 (WA 4, 
WA 9, WA 10 und WA 11) nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der 
speziell festgesetzten Flächen für Tiefgaragen (TGa) zulässig. In den WA 4, WA 9, WA 10 und WA 11
sind Tiefgaragen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Im WA 11 sind 80 % 
der erforderlichen Stellplätze in Tiefgaragen nachzuweisen.

4.6 Die Längsseiten von Garagen und Carports dürfen nicht auf Begrenzungslinien zu öffentlichen Verkehrs-
und Grünflächen errichtet werden und müssen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu den öffentlichen 
Verkehrs- und Grünflächen einhalten.

4.7 Garagen müssen auf der jeweiligen Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m zur 
erschließenden öffentlichen oder privaten Verkehrsfläche einhalten.

§ 5 Nebenanlagen
(§ 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Je Baugrundstück ist im Bereich der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und außerhalb der freizuhaltenden 
Flächen (vgl. Ziff. 10 der textlichen Festsetzungen) nur eine Nebenanlage mit einem maximalen Volumen von 
30 cbm zulässig. Darüber hinaus sind nicht überdachte Schwimmbecken als Nebenanlagen zulässig. 
Nebenanlagen sind gegenüber öffentlichen Flächen mit einem Abstand von 1,5 m zu errichten.

§ 6 Führung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1 Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit festgesetzten Belastungsflächen mit Geh- (G), 
Fahr- (F) und Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten.

7.2 Die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie die Unternehmen der Telekommunikationsbranche haben 
das Recht, die mit festgesetzten Flächen mit Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten. 
Die Belastung mit einem Leitungsrecht umfasst auch die Befahrbarkeit der Flächen.

10. Überflutungsschutz
Zum Schutz baulicher Anlagen vor eindringendem Oberflächenwasser im Fall von außergewöhnlichen
Sturzflutereignissen sind diese - insbesondere im Bereich von Straßentiefpunkten - dagegen zu sichern.

11. Schutz der Gehölze während der Baumaßnahmen und grünplanerische 
Ausführungsgrundsätze für Pflanzmaßnahmen
Gemäß § 14 Abs. 4 BauO NW müssen zu erhaltende Bäume, Sträucher und sonstige Bepflanzungen 
vor und während der Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i. V. m. der DIN 18 920 vorsorglich und 
nachhaltig geschützt sowie ausreichend bewässert werden. Dies ist durch die Bauleitung sicherzustellen.
Geschützte Bäume dürfen durch Bauarbeiten, Baustellenverkehr, Lagerung von Baumaterialien, Auf-
schüttungen oder Abgrabungen grundsätzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich beschädigt 
werden. Es sind jeweils mindestens 1,5 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls 
für den Schwenkbereich z. B. von Kränen oder Baggern. Der Vorhabenträger, der Bauherr oder sein 
Vertreter haben die Bauleitung und diese die ausführenden Betriebe vor Beginn der Arbeiten auf die 
Vorgaben zum Baumschutz hinzuweisen und für die Einhaltung zu sorgen. Sie übernehmen neben einem
eventuellen Schädiger der Bäume die Verantwortung für die Schäden. Die Bauleitung hat sicherzustellen, 
dass vor Beginn der Baumaßnahmen geeignete Schutzmaßnahmen nach DIN 18920 (Schutz von Bäumen 
und Pflanzenbeständen und Vegetationsdecken bei Baumaßnahmen) und den Richtlinien für die Anlage von 
Straßen, Abschnitt 4: Schutz von Bäumen und Sträuchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4) vorzu-
nehmen sind.

Das DIN-Blatt ist beim Alleinverkäufer, der Beuth-Vertriebsgesellschaft mbH, Berlin, erhältlich.
Die RAS-LP 4 kann bei der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, A.-Schütte-
Allee 10, 50679 Köln, bezogen werden. Soweit im Umweltbericht keine anderen Regelungen 
getroffen werden, gilt für die Pflanzenverwendung, dass heimische, standortgerechte und sortenfreie 
Laubholzarten gemäß Pflanzliste (Anhang Umweltbericht) zu verwenden sind. Für die Gestaltung 
und Realisierung der grünordnerischen Maßnahmen und zugunsten von Ausgleich und Ersatz 
gelten die Ausführungsgrundsätze der 'Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeiträgen' 
der Stadt Dortmund in der gültigen Fassung (Umweltamt), die Ausführungen des Umweltberichts 
und hinsichtlich des Baumersatzes die Ausführungsgrundsätze der Baumschutzsatzung. Im Vorfeld 
der Pflanzmaßnahmen ist dem Umweltamt ein Pflanzplan zur Genehmigung vorzulegen. Die 
Vorschriften der DIN 18 915 (Vegetationstragschichten), 18 916 (Pflanzgruben), 18 320, die ZTV 
Landschaftsbauarbeiten sowie die FLL-Empfehlungen für Baumpflanzungen sind zu beachten. Zur 
Gewährleistung eines dauerhaften Bestandes der anzupflanzenden Gehölze beträgt die Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege i. d. R. 4 Jahre. Hinsichtlich der Pflanzung von Bäumen, Hecken 
und Sträuchern nahe der Grundstücksflächen sind die Abstandsgebote des § 41 i. V. m. § 43 
Nachbarschaftsgesetztes NW auf städtischen Flächen in der Nähe zu Privatflächen zu beachten.

12. Schutz des Mutterbodens gemäß § 202 BauGB
Mutterboden im Sinne der DIN 18300, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 
sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Der Mutter-
boden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet wieder einzubauen. Im Zuge des Wiedereinbaus 
von Mutterboden zugunsten von 'Wiederandeckungsmaßnahmen' sind Verdichtungen zu 
vermeiden.

13. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle Arten 
von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten.
Bodendenkmale können u. a. sein: Gegenstände und Bruchstücke von Gegenständen, Reste 
baulicher Anlagen, Hohlräume, Knochen und Knochensplitter, Veränderungen und Verfärbungen 
der natürlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdrücke tierischen oder pflanzlichen Lebens.
Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaßlichen Hinweisen darauf ist 
gem. § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehörde der Stadt Dortmund 
(Tel. 0231/50 - 2 42 92, Fax. 0231/50 - 2 67 30) und dem LWL Archäologie für Westfalen, 
Außenstelle Olpe, (Tel. 02761.9375.0, Fax. 02761.2466) unverzüglich anzuzeigen. Die 
Entdeckungsstätte ist drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten.

14. Kampfmittel
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmittel im Erdreich befinden. Weist bei 
Durchführung des Bauvorhabens der Erdaushub auf eine außergewöhnliche Verfärbung hin oder werden 
verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund, Telefon 0231/ 50- 22978 
oder 0231/ 50- 25955 oder die Polizei zu verständigen.

15. Ausschluss vom Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NRW
Vor dem Hintergrund der industriellen Vornutzung des Standorts und den noch erforderlichen 
Bodenabdeckmaßnahmen ist eine Freistellung nach § 67 BauO NRW nicht möglich.

16. Methanausgasungen
In der Karte der potentiellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plangebiet der 
Zone 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte wenig wahrscheinlich sind.

17. Gestaltleitlinien für die Wohnbebauung am PHOENIX See
Für die neuen Wohngebäude sind Gestaltungleitlinien beschlossen worden. Diese sind Bestandteil 
der Grundstückskaufverträge und sind vom jeweiligen Grundstückseigentümer/Bauherr 
und auch dessen Rechtsnachfolger zwingend zu beachten.

18. DIN-Normen
Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normblätter 
können beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund eingesehen werden.

Teil IV: Gutachten und sonstige Anlagen
Zum Bebauungsplan gehören die Begründung vom 20.09.2013 sowie der Umweltbericht vom 25.05.2010

Planungsgemeinschaft grünplan u. a., Freizeitnutzungen am PHOENIX See, 2005

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund, Ermittlung des Parkplatzbedarfs 
und Parkplatzkonzept, Dortmund, 18. Januar 2007

Heimer + Herbstreit, Umweltverträglichkeitsstudie zum städtebaulichen Verfahren, 
Weißentwurf, Bochum, 2003

TÜV NORD Systems, Gutachten Geräuschemissionen und -immissionen durch Straßenverkehr und 
Anlagengeräusche in den Teilbereichen A, B und C des Bebauungsplans Hö 252 Dortmund PHOENIXSee, 
21.09.2007, Essen, 2007 einschließlich der Ergänzungen vom 23.09.2008 und vom 09.02.2010

TÜV NORD Systems, gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen im Bereich der 
Bebauungsplangebiete Hö 252‚ PHOENIX See und Ap 118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, 
10.05.2007, Essen, 2007

TÜV NORD Systems GmbH Co. KG, Essen und Ingenieurbüro simuPLAN, Dorsten, 
gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoffen im Bereich der Bebauungsplangebiete  
Hö 252‚ PHOENIX See und Ap118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, Essen/Dorsten, 2007

GERTEC GmbH, Energiekonzept - Endbericht, Essen 02/2007 und Ergänzungen zum Energie-
konzept vom Februar 2007, Essen, 18.10.2007

pesch partner architekten stadtplaner, Gestaltungsregeln für die Wohnbebauung am PHOENIX See 
Teilbereich B I Wohnen am Südhang, Herdecke, 20.09.2013

ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Bewertung von 
Winkelstützwänden in Drainageschicht WA Nord, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010

M. Grampp, Solarenergetische Begutachtung PHOENIX See, Herne, 21.08.2007 

A

7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erbbauberechtigten und Anlieger haben das Recht, die 
mit festgesetzten Flächen mit einem Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu belasten.

§ 8 Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten müssen aufgrund der Lärmbelastung der Weingartenstraße,
der Straße Am Remberg, der Kohlensiepenstraße und der Meinbergstraße sowie der Planstraße B (An 
den Emscherauen) für die Gebäude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lärmminderung getroffen 
werden. Die nachfolgend aufgeführten Innenschallpegel dürfen nicht überschritten werden:

Raumart Innenschallpegel
- Schlafräume nachts im Allgemeinen Wohngebiet 30 dB(A)
- Wohnräume tags im Allgemeinen Wohngebiet 35 dB(A)
- Kommunikations- und Arbeitsräume tags, Unterrichtsräume, ruhebedürftige 
  Einzelbüros, wissenschaftliche Arbeitsräume, Bibliotheken, Konferenz- und 
  Vortragsräume, Arztpraxen, Operationsräume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
- Büros für mehrere Personen 45 dB(A)
- Großraumbüros, Gaststätten, Schalterräume, Läden 50 dB(A)

8.2 In den mit Raute gekennzeichneten Bereichen sind lärmschützende Grundrisse erforderlich. 
Grundsätzlich sind hier schutzbedürftige Räume nur an den Fassaden zulässig, an denen die 
Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden. Ausnahmsweise können schutzbedürftige Räume auch 
schallzugewandt realisiert werden, wenn die Räume nicht zu öffnende Fenster erhalten.

8.3 In den mit gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedürftige Räume an drei schallzuge-
wandten Gebäudeseiten nur zulässig, wenn an mindestens einer Seite des Gebäudes aktiver Schall-
schutz (Schallschutzwand) realisiert wird. Die Schallschutzwand muss die Höhe der zu schützenden 
angrenzenden Gebäudefassade haben. Sie kann selbstständig sein oder in Kombination mit zwischen 
den Gebäuden geplanten Garagen realisiert werden.

§ 9 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, 
Bindungen für Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1. Nr. 4 BauO NRW)

9.1 Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplätzen sind durch Pflanzflächen so zu gliedern, dass für je 4 Stellplätze
ein standortgerechter, großkroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 
18-20 cm, gemessen in 1,0 m Höhe gepflanzt wird. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindest-
größe eines Stellplatzes mit bodenbedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen 
oder mit Einsaat von Gräsern und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachge-
recht durchzuführen und dauerhaft zu erhalten.

9.2 In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Grundstücke 
gegenüber den öffentlichen Grün- und Verkehrsflächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m 
sowie mit einer Wuchshöhe von maximal 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Gartenflächen 
gegenüber den öffentlichen Flächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m sowie mit einer 
Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und von maximal 1,8 m über der angrenzenden Verkehrsfläche zu 
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 

Für die mit und gekennzeichneten Pflanzgebote gilt, dass der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze 0,5 m betragen muss. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe 
der Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Es sind Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder 
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. In Ergänzung der Heckenpflanzungen sind Zäune zulässig, sofern 
sie auf der von der öffentlichen Fläche abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale
Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.

Von den mit und getroffenen Festsetzungen ausgenommen sind die erforderlichen 
Zuwegungen zu den privaten Garagen, Carports, Stellplätzen und den Hauseingangsbereichen

9.3 Straßenbegrünung
Im Verlauf der Erschließungsstraßen sind gemäß Darstellung im Bebauungsplan (Vorschlag für Baum-
standorte) standortgerechte, großkronige Laubbäume als Hochstamm zu pflanzen. Der Umweltbericht 
trifft Festlegungen zu den anzupflanzenden Baumarten und den jeweiligen Stammmindestumfängen der 
Bäume. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindestgröße eines Stellplatzes mit boden-
bedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen oder mit Einsaat von Gräsern 
und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuführen und 
dauerhaft zu erhalten.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) ist jeweils parallel zu einer 
seitlichen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen 
Anlagen sowie von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertiggestelten 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige 
Treppenanlagen dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertig-
gestelltes Gelände keine Abstandsflächen aus.

10.2 In den Allgemeinen Wohngebieten 6 und 8.1 (WA 6 und WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitlichen 
Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen Anlagen sowie 
von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertig gestellten Geländes 
(Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertiggestelltes Gelände keine 
Abstandsflächen aus.

10.3 Abweichend von den Festsetzungen 10.1 und 10.2 sind in den mit gekennzeichneten Bereichen 
Schnitthecken mit einer Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m auszuführen.

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

11.1 Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der festgesetzten Traufhöhen ist die Oberkante der aus-
gebauten öffentlichen Verkehrsfläche am Fahrbahnrand. Gemessen wird, ausgehend von der 
Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade zugewandten Fahrbahnrand.

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grundstücksflächen ist durch den Eigentümer/Bauherren sauberes, 
natürliches Bodenmaterial mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubringen.

  
11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrundstücke darf im Vorgartenbereich nicht durch Abgrabungen 

und Aufschüttungen jeglicher Art verändert werden. Vorgärten sind definiert als der Bereich zwischen 
der jeweils straßenzugewandten Fassade und der jeweils zugeordneten Straßenbegrenzungslinie. Im WA 4
sind hiervon abweichend Stützmauern bis < 1,0 m und Aufschüttungen zulässig.

11.4 In den freizuhaltenden Bereichen, im Bauwich sowie außerhalb der überbaubaren Flächen sind die 
Böschungen an dem Ort zu belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des erstmaligen 
Erwerbs durch einen Privateigentümer befinden. Aufschüttungen sind nicht zulässig. Eingriffe in die Böschungen 
(Veränderung der Neigungswinkel, Verschiebung, Ersatz durch Stützmauern) sind nur zulässig, wenn gegenüber 
den angrenzenden Nachbargrundstücken durch geeignete Maßnahmen sichergestellt wird, dass die auf 
den Nachbargrundstücken gegebenen Bebauungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in den seitlichen 
Abstandsflächen) ohne Einschränkungen ausgeschöpft werden können und die Sichtbezüge zum See
nicht beeinträchtigt werden.

Abgrabungen in den Böschungen sowie in diesem Zusammenhang entstehende Stützmauern
müssen die in der folgenden Darstellung beispielhaft angegebenen Maßverhältnisse einhalten.

Darüber hinaus sind über den Hauptbaukörper hinausgehende Eingriffe in die Drainageschicht nur 
zulässig, wenn die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, genannten Gegenmaßnahmen ingenieur-
technisch berücksichtigt und bei der Entwässerungsgenehmigung im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen werden.

§ 12 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauO NRW)

Die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsfläche sind auf die Endausbauhöhe des fertigen 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m Bodenauftrag) und nicht auf das unfertige Gelände 
(Aufbereitungsebene) zu beziehen.

§ 13 Flächen für Wald, externe Waldersatzfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die als Fläche für Wald festgesetzte, externe Waldersatzfläche ist in einer Gesamtgröße von 48.130 qm 
mit Waldgehölzarten flächig und in ungeordneter Mischung bis spätestens 2 Jahre nach Rechtskraft 
des B-Planes zu bepflanzen. Es sind bodenständige und standortgerechte Gehölze aufzuforsten. 
Es ist ausschließlich Forstware aus den geeigneten Herkunftsgebieten nach dem Gesetz über 
forstliches Saat- und Pflanzgut (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG) zu verwenden. Im Zuge der 
fünfjährigen Aufwuchspflege sind Gehölzausfälle zu ersetzen.

§ 14 Öffentliche Grünflächen (Parkanlagen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

14.1 Die öffentlichen Grünflächen G 1, G 2, G 3, G 4, G 5, G 6 und G 7 sind gemäß der Entwurfs- und der 
Ausführungsplanung herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Ausführungsplanung ist vor 
Baubeginn mit der Stadt Dortmund, Tiefbauamt, einvernehmlich abzustimmen.

14.2 Die öffentliche Grünfläche G 8 ist entsprechend der genehmigten Teilsanierungsplanung vom 26.09.2006 
und der genehmigten Teiländerung vom 04.03.2010 zur Verbindlichkeitserklärung des Teilsanierungsplanes 
'Restfläche', bezogen auf das geplante Landschaftsbauwerk am PHOENIX See, herzustellen, dauerhaft zu 
erhalten und zu pflegen.

B

Endausbauhöhe fertiges Gelände (+ 0,5 m gegen-
über Aufbereitungsebene)

Aufbereitungsebene (unfertiges Gelände)Grundstück A Grundstück B Grundstück C Grundstück D

Teil II: Örtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 BauO NRW 
§ 15 Fassaden-, Dach und Freiflächengestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1 und 2 BauO NRW und § 86 BauO NRW)

15.1 Fassadengestaltung
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12 sind die Fassaden aus Putz, Holz, Ziegel, Naturstein,
Sichtbeton oder Glas herzustellen. Auf maximal einem Drittel der gesamten Fassadenflächen sind als 
ergänzende Materialien Metall und Faserzement zulässig.

15.2 Gestaltung von Doppel- und Reihenhäusern
Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppel- und Reihenhäusern sind in gleichem Material 
und gleicher Farbe auszuführen. Die Doppel- und Reihenhäuser sind mit gleicher First- und Traufhöhe 
sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachüberständen zu errichten.

15.3 Garagen und Carports
Aneinander gebaute Garagen und Carports sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zur 
erschließenden Verkehrsfläche zu errichten. Es dürfen jedoch maximal zwei Garagen und/oder Carports 
aneinandergebaut werden. Innerhalb der jeweils zulässigen Dachformen kann eine vom Hauptgebäude 
abweichende Dachform realisiert werden.

15.4 Vorgartengestaltung
Die Vorgärten sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschließung (notwendige Stellplätze, Zufahrt zur 
Garage, Zuwegung zum Eingang) zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten.

15.5 Stützwände und Tiefgaragenaußenmauern
Die Außenwände von Tiefgaragen sind mit Boden anzuschütten und zu begrünen oder alternativ mit 
Naturstein zu verblenden.

Sind Stützmauern erforderlich, sind diese durch Natursteinmauern, durch mit Naturstein verblendete 
Mauern oder mit Gabionen abzufangen. Die Verwendung von unverblendeten Betonwinkelsteinen, 
Holz- oder Betonpalisaden sowie Pflanzsteinen ist unzulässig. Bei Eingriffen in die Drainageschicht sind
die Ergebnisse des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG 
(vgl. auch Ziff. 11.2 und 11.4 der textlichen Festsetzungen) zu berücksichtigen.

15.6 Einfriedungen
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur Einfriedung der privaten Grundstücke an öffentlichen 
Verkehrsflächen die Pflanzung von Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m zulässig. Die maximal 
zulässige Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übrigen 
Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme der mit festgesetzten Hecken eine maximale Wuchshöhe 
der Schnitthecken von 1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Im WA 4 bilden die gemäß § 11.3 zulässigen Höhen den Bezugspunkt. Der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze muss 0,50 m betragen. Es sind Gehölzarten wie 
z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet.

In Ergänzung der Heckenpflanzung sind Zäune zulässig, sofern sie auf der von der öffentlichen Fläche 
abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.
Andere Formen der Einfriedung sind ausgeschlossen.

15.7 Gauben und Dachaufbauten anderer Art
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12) sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Solaranlagen 
und Antennenanlagen Dachaufbauten jeglicher Art unzulässig. Die Breite der Dacheinschnitte darf 
maximal ein Drittel der Gebäudebreite betragen. Die Anlage von Dachterrassen auf dem obersten 
Geschoss ist nicht zulässig. Gewerbliche Antennenanlagen sind unzulässig.

15.8 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig 
und sind in die Gebäudehülle der Haupt- und Nebengebäude einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden müssen 
einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um 
maximal 0,6 m überschreiten. Bei geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaranlage maximal 0,6 m über
der Dachhaut liegen und den First nicht überschreiten.

15.9 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden Materialien in den folgenden Farbtönen herzustellen:

- Grautöne (RAL 7012 Basaltgrau und RAL 7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und RAL 8019 Graubraun)
- Rottöne (RAL 8004 Kupferbraun und RAL 8012 Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. Bituminierte Dach-
oberflächen und Folienabdeckungen sind mit einer Kiesschicht zu versehen. Extensiv und intensiv 
begrünte Dächer sind zulässig.

15.10 Dachüberstände
Dachüberstände an Traufen und Ortgängen sind bis maximal 0,3 m zulässig. Abweichend hiervon kann seeseitig 
der Dachüberstand maximal 0,8 m betragen. Stadtvillen (Haustyp G gemäß Gestaltungsregeln) können seeseitig 
einen Dachüberstand von maximal 1,2 m und seitlich von maximal 0,6 m aufweisen.

15.11 Werbetafeln
An der Stätte der Leistung ist maximal eine Werbetafel mit einer Maximalgröße von 1,0 qm zulässig.

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem Fall kann eine 
Traufe seeseitig ausgebildet werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich mit dem First in Richtung des 
PHOENIX Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).

Teil III: Kennzeichnung in Textform gem. § 9 Abs. 5 BauGB
1. Kennzeichnung Tiefenbergbau gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Unter dem Plangebiet sind ehemalige Anlagen des Tiefenbergbaus vorhanden.

2. Kennzeichnung mögliche Bodenverunreinigung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
Im Plangebiet können in den tieferen Bodenschichten industriell bedingte Bodenverunreinigungen 
vorhanden sein.

Teil IV: Hinweise
1. Energieeffizienz

Für alle neuen Wohngebäude gilt der Standard des KfW-Effizienzhauses 70 auf der Basis der EnEV 2009.
Darüber hinaus wird angestrebt, für 50 % des Bauvolumens den Standard des KfW-Effizienzhauses 55
(EnEV 2009) zu realisieren. Entsprechende vertragliche Regelungen werden mit den Grundstücks-
eigentümern vereinbart.

2. Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub
Sollten sich bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ähnlichen Maßnahmen Anhaltspunkte für das
Vorliegen einer bisher nicht erkannten Altlast oder weiterer schädlicher Bodenveränderung ergeben, 
so sind diese gemäß § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NW (LbodSchG) vom 09.05.2000 in 
Verbindung mit §§ 4 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 unverzüglich 
dem Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehörde mitzuteilen. In einem solchen 
Fall kann die zuständige Fachbehörde weiterreichende Schutz-, Sicherheits- oder Sanierungs-
maßnahmen fordern.

3. Baumschutzsatzung
Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten für den vorhandenen Baumbestand die 
Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund in der jeweils
gültigen Fassung.

4. Versickerungsanlagen
Private Versickerungsanlagen sind unzulässig.

5. Nutzung der Erdwärme
Eine etwaige Erdwärmenutzung durch Geothermie bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bzw. eines bergrechtlichen Betriebsplanes.

6. Umweltbericht 
Für die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die erheblichen 
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Dem 
Umweltbericht sind weitere Informationen und Bestimmungen, u. a. zur Vermeidung von Eingriffen und
 zur Ausgestaltung der grün- und landschaftspflegerischen Ausführungsmaßnahmen zu entnehmen.

7. Restriktionsfreiheit Baugrund
Der Untergrund der zukünftigen Wohnbebauung wird nahezu ausschließlich aus angeschüttetem Boden-
material aufgebaut. In größeren Tiefen können sich noch Gebäude-/Kellerreste o. ä. befinden. Auf diesen 
Flächen wird eine Restriktionsfreiheit von 3,0 m unterhalb der geplanten zukünftigen Geländeoberfläche 
gewährleistet, so dass mögliche Einschränkungen, die eine spätere Gründung erschweren wie beispiels-
weise das Vorhandensein ehemaliger Fundamente, Einbauten - bis in diese Tiefe ausgeschlossen werden 
können. Des Weiteren wird in den restriktionsfreien Bereich nur Material eingebaut, welches bestimmten 
geochemischen Anforderungen entspricht und durch den Sanierungsplan/Teilsanierungsplan definiert ist 
(Einbauklasse Z 1.1. der Dortmunder Einbauwerte. Die Einhaltung der Vorgaben des Sanierungsplans 
/Teilsanierungsplans werden nach Abschluss der Maßnahme fachgutachterlich bestätigt.

8. Tagesnaher Altbergbau
Das Plangebiet ist von potenziellen Einwirkungen aus dem ehemaligen tagesnahen Altbergbau 
betroffen. Im Vorfeld der Baumaßnahmen wurde deshalb eine intensive bohrtechnische Erkundung 
der durch den Altbergbau betroffenen Teilflächen mit dem Ziel durchgeführt, bergschadenkundlich 
relevante Inhomogenitäten im Untergrund sowie bekannte vertikale und geneigte Grubenbaue wie 
Schächte, Lichtlöcher oder Stollen zu identifizieren.

Aufgrund der bohrtechnischen Erkundungsarbeiten sowie der Verfüllung und Verpressung der an-
getroffenen ehemaligem tagesnahem Altbergbauanlagen mit lagestabilem, hydraulisch erhärtenden
Material, erfolgt eine restriktionsfreie Herrichtung des Gesamtbereichs des Bebauungsplans. Nach 
der Realisierung der geplanten Sanierungs- und Sicherungsmaßnahmen besteht keine Gefährdung 
für Schutzgüter.

9. Schutz vor drückendem Wasser
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberflächennah an. Daher sollten die unter Flur liegenden 
Gebäudeteile gegen drückendes und zeitweise anstehendes Schichtenwasser abgedichtet werden 
('Weisse Wanne'-Bodenplatte und Außenwände als geschlossene Wanne aus wasserdichtem Beton). 
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. 
Um die aufstauende Wirkung von Gebäude oder anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwasserfluss zu 
verringern, sind gemäß des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainageableitungen einzuplanen, 
die das Sickerwasser aus der Drainageschicht um die Gebäude oder die anderen baulichen Anlagen 
herumleiten und erneut der Drainageschicht zuführen. Hinweise dazu finden sich auf einem gesonderten
Informationsblatt des Tiefbauamtes auf der Internetsseite 'www.tiefbauamt.dortmund.de' unter 'downloads'.
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Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung 1990 
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I, S. 58). Die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstücke 
stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand                    überein. Die  
Festlegung der städtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Dortmund, den

 Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur (ÖbVI)

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in den „Dortmunder Bekanntmachungen" 
- Amtsblatt der Stadt - Nr.         vom                                         ortsüblich bekanntgemacht worden. 
Mit dieser Bekanntmachung ist die Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B als Satzung in Kraft getreten.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt Dortmund hat am                                   nach § 3 Abs. 2 und 
§ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414/FNA 2131) 
beschlossen,  den Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B mit Begründung auf die Dauer von zwei Wochen erneut öffentlich auszulegen 
(erneute Öffentlichkeitsbeteiligung).

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Dieser Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B 
hat mit Begründung nach § 3 Abs. 2 BauGB) für die Dauer von zwei Wochen 
vom                                bis                                   einschließlich zu jedermanns Einsicht 
erneut öffentlich ausgelegen. Gleichzeitig bestand Gelegenheit zur Erörterung.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt hat am                                     nach § 10 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2004 
in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen 
(GO NRW) vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B als Satzung beschlossen.

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Bekanntmachungsverordnung vom 26.08.1999 
(GV NRW, S. 516) bestätigt, dass der Wortlaut der Satzung über die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B mit dem Beschluss des Rates 
vom                        übereinstimmt und dass die Verfahrensvorschriften gemäß 
§ 2 Abs. 1 und 2 Bekanntmachungsverordnung eingehalten worden sind.

Dortmund, den

Oberbürgermeister
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N

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)
UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)  

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
0,4 Grundflächenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
II - III Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

 TH 4,5 m - 6,5 m Mindest- und Höchstgrenze der Traufe über der Straßenoberkante (als Beispiel)
Die Traufe wird bestimmt durch die Schnittlinien der Außenflächen der Umfassungswand 
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebäuden mit Flachdach vgl. § 1.5 der textlichen
Festsetzungen. Die Begrenzung der Außenfläche wird bestimmt nach der jeweils gültigen 
DIN 277. Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der Traufhöhen ist die Oberkante des 
ausgebauten Gehwegs oder der Fahrbahnrand der Mischverkehrsfläche. Gemessen 
wird, ausgehend von der Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade 
zugewandten Fahrbahnrand.

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 2 der textlichen Festsetzungen)

nur Einzelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhöhen

4. Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(Anm.: Die Aufteilung der Straßenverkehrsfläche ist eine nachrichtliche Darstellung und keine Festsetzung)

Straßenbegrenzungslinie
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
Öffentliche Parkfläche M Mischverkehrsfläche

F + R Fuß- und Radweg F Fußweg
       
5. Flächen für Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Flächen für Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizität

6. Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grünfläche (Nummerierung als Beispiel)
Zweckbestimmung:
Parkanlage (öffentlich)
Spielplatz (öffentlich)

7. Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen, Erhaltung von Bäumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen (vgl. Ziffer 9.2 und 10.3 der textlichen Festsetzungen)
zu erhaltender Baum

8. Flächen für den Gemeinbedarf sowie für Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flächen für den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen (Kinder-
garten/ Kindertagesstätte)

9. Sonstige Festsetzungen

GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(Begünstigte s. textliche Festsetzungen)

Durchgang mit Geh-, Fahr- und und Leitungsrechten
Grenze des räumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, unterschiedliche 
Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliches Maß der baulichen Nutzung und der Bauweise
innerhalb eines Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
zusätzliche textliche Festsetzung und räumliche Zuordnung (als Beispiel)

TGa Fläche für die Anlage einer Tiefgarage (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
St Anlage ausschließlich von Stellplätzen zulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flächen für Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)  - vgl. Ziff. 13 der textlichen Festsetzungen
Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen / Schallschutzmaßnahmen 
- vgl. Ziff. 8.1 - 8.3  der textlichen Festsetzungen

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DER LANDESBAUORDNUNG 
(BAUO NRW)  

1. Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 der Bauordnung des Landes NW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV NRW 232))

SD Satteldach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
PD Pultdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
ZD Zeltdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
FD Flachdach, zur Entwässerung der Dachfläche ist eine Dachneigung bis zu 5° zulässig
15° - 22° Dachneigung (als Beispiel)

Firstrichtung bei Pult- und Satteldächern
Ausrichtung der Traufe bei Pultdächern: Pfeil zeigt in Richtung der Traufe

NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN UND SONSTIGE DARSTELLUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'PHOENIX See/Emscher'
Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'Verbindungsraum'
Grenze Teilbereiche Bebauungsplan Hö 252
Geltungsbereiche angrenzende Bebauungspläne Hö 103, Ap 118 und Ap 118n
Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes / Naturschutzgebiet
Freihaltebereich Breite 3,0 m oder 5,0 m (nachrichtliche zeichnerische Darstellung)
Eine planungsrechtliche Linie fällt mit einer anderen zusammen. Die Begleitlinie (nicht 
lagerichtig) ist mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flurstücksgrenze Konzept / Gebäude Planung
Flurstücksnummer Böschungen
Bestandsgebäude Vermaßung

Radienbemaßung
Flurgrenze Gemarkungsgrenze

Füllschema der Nutzungsschablone Art der bau-
lichen Nutzung

Grundflächen-
zahl

Bauweise

Sattel- / Zeltdach
max. Dachneigung

Flachdach
max. Dachneigung

Pultdach
max. Dachneigung

346

12,0m

R 8

E

ED

4

WA

G 3

Bemessung O.K. 
ausgebauter Gehweg
oder Fahrbahnrand

Bemessungspunkt TH max.

2
3

N
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE NACH DEM BAUGESETZBUCH 
(BAUGB) IN DER FASSUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004 (BGBl. I S. 2414 / BGBl III 
FNA 213-1)

DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER FASSUNG VOM 
23. JANUAR 1990 (BGBl. I S. 132), ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2
DES GESETZES VOM 11. JUNI 2013 (BGBl. I S. 1548) 

DER BAUORDNUNG FÜR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN (BAUO NRW) IN 
DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 01. MÄRZ 2000 (GV. NRW. S. 256), 
ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2 DES GESETZES VOM 
11. DEZEMBER 2007 (GV. NRW. S. 708).

Teil I: Textliche Festsetzungen
§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 16 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 12 (WA 1 - WA 12) die 
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzulässig. 

1.2 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1 - 8.3, 9, 10, 11
und 12 (WA 1 - 2, WA 4, WA 6 - 12) die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen sonstigen 
nicht störenden Gewerbebetriebe unzulässig.

1.3 Nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 5 (WA 3, WA 5) sonstige 
nicht störende Gewerbebetriebe als Ausnahme zulässig.

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11) sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. Zusätzliche Attika-/Staffel-
geschosse sind unzulässig.

1.5 Sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 4, 8.2, 9 und 10 (WA 1, WA 4, WA 8.2, WA 9 und WA 10 Flachdächer 
vorgesehen, darf die Oberkante der Attika maximal 0,5 m über der festgesetzten Traufe liegen.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen Baufenster ist für den Bau von Balkonen und Altanen die Über-
schreitung der straßenabgewandten, rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m zulässig. In den Baugebieten 
WA 7 und WA 8.2 ist straßenseitig bis zu 2/3 der Gebäudebreite eine Überschreitung durch Balkone oder 
Altanen bis maximal 1,0 m zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientierten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist nach dem 
ersten oder zweiten Geschoss seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäudefassade 
vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen, sich über mindestens 2/3 der 
Fassade erstrecken und bis zum Dach erfolgen. Eine Überdachung und/ oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig. Das nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein. Der seeseitge 
Vorsprung im ersten bzw. zweiten Geschoss muss mindestens 2/3 der Fassaden-/ Gebäudebreite betragen.

2.3 Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und 10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nördlich der Planstraßen
C1, C2, C3 und D geplanten Gebäude müssen seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) der 
Fassade aufweisen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über die gesamte 
Gebäudebreite erstrecken.

2.4 Abweichend von § 2.2 ist in dem mit gekennzeichneten WA 12 ab dem untersten Geschoss
bei jedem darüber liegenden Geschoss eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäude-
fassade vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über mindestens 2/3
der Fassade erstrecken. Eine Überdachung und/oder Einhausung des Rücksprungs ist nicht zulässig. Das 
nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein.

2.5 Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 25,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.6 In den Allgemeinen Wohngebieten 9 und  10 (WA 9 - 10) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. 
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 30,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.7 Im Allgemeinen Wohngebiet 12 (WA 12) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 20,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.8 Die Gebäudebreite darf auf der der Erschließungsstraße zugeordneten Gebäudeseite je Grundstück
folgendes Maß nicht überschreiten. Die Maße beziehen sich auf die Gebäudehülle. Dachüberstände 
und Regenrinnen bleiben unberücksichtigt.

Baugebiet maximale Gebäudebreite
- WA 6, WA 7 8,0 m
- WA 8 12,0 m
- WA 8.1 - WA 8.3 10,0 m

Bei Erwerb/ Zusammenlegung von aneinander angrenzenden Baugrundstücken mit mindestens zwei 
Sichtachsen kann unter der Maßgabe, dass die im B-Plan eingetragenen Sichtachsen freigehalten und 
nicht überbaut werden, als Ausnahme eine Gebäudebreite von maximal 16,0 m für das auf diesem 
Grundstück geplante Gebäude realisiert werden. Die Flurstücke sind hierzu durch eine Vereinigungs-
baulast oder katasterlich zu einem Grundstück dauerhaft zu vereinen.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3 (WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohngebäude maximal 
zwei Wohneinheiten zulässig. Im WA 11 sind je Wohngebäude maximal sieben Wohneinheiten und im
WA 12 maximal acht Wohneinheiten zulässig.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO und § 86 BauO NRW)

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 2, 6, 7, 8, 8.1, 8.2 und 8.3 (WA 2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, WA 8.2, 
WA 8.3) sind je Wohneinheit 2 Stellplätze auf dem Baugrundstück oder auf den dem Baugrundstück 
zugeordneten Stellplatzflächen nachzuweisen. Wird in demselben Gebäude eine zweite Wohneinheit 
errichtet, ist ein zusätzlicher Stellplatz nachzuweisen. Die Zufahrt zur Garage oder zum Carport wird als 
Stellplatz mitgerechnet. Wird im Allgemeinen Wohngebiet 8 (WA 8) eine zweite Wohneinheit errichtet, sind 
ab einer Wohnungsgröße von 75 qm zwei zusätzliche Stellplätze nachzuweisen.

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und WA 12 sind für die un-
mittelbar an die bestehenden Straßen (Weingartenstraße, Am Remberg, Kohlensiepenstraße, Meinberg-
straße) angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abweichend 
sind in den an die Straßen Seeblick, Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäuden je Wohneinheit 
2 Stellplätze nachzuweisen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei Stellplätze nachzuweisen.

4.3 Garagen, Carports und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, in den seitlichen 
Abstandsflächen der Gebäude oder in den hierfür speziell festgesetzten Bereichen zulässig. Abweichend hiervon 
ist unmittelbar angrenzend und parallel zur jeweiligen Garagenzufahrt ein zusätzlicher Stellplatz je Grundstück 
zulässig. In den freizuhaltenden Bereichen (vgl. Ziff. 10.1 und 10.2 der textlichen Festsetzungen) sind keine 
Garagen, Carports oder Stellplätze zulässig.

4.4 Abweichend von Ziff. 4.3 der textlichen Festsetzungen können unmittelbar nördlich angrenzend an die Planstraße A 
(An den Mühlenteichen) pro Grundstück maximal 2 Stellplätze oder 50 % der Grundstücksbreite für Senkrecht-
stellplätze (keine Carports und Garagen) genutzt werden. Ausnahmsweise sind Carports zulässig, wenn für alle 
Grundstücke ein einheitlicher Bautyp erstellt und mit veräußert wird. 

Auf der nördlichen Straßenseite der Planstraße C 1 (Seeblick), Planstraße C 2 (Seehöhe), Planstraße C 3 (Seehang) 
und Planstraße D (Seeweg) können je Grundstück maximal vier Stellplätze (keine Carports und Garagen) errichtet 
werden.

4.5 Die Anlage von Tiefgaragen ist mit Ausnahme der Allgemeinen Wohngebiet 4, 9, 10 und 11 (WA 4, 
WA 9, WA 10 und WA 11) nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der 
speziell festgesetzten Flächen für Tiefgaragen (TGa) zulässig. In den WA 4, WA 9, WA 10 und WA 11
sind Tiefgaragen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Im WA 11 sind 80 % 
der erforderlichen Stellplätze in Tiefgaragen nachzuweisen.

4.6 Die Längsseiten von Garagen und Carports dürfen nicht auf Begrenzungslinien zu öffentlichen Verkehrs-
und Grünflächen errichtet werden und müssen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu den öffentlichen 
Verkehrs- und Grünflächen einhalten.

4.7 Garagen müssen auf der jeweiligen Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m zur 
erschließenden öffentlichen oder privaten Verkehrsfläche einhalten.

§ 5 Nebenanlagen
(§ 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Je Baugrundstück ist im Bereich der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und außerhalb der freizuhaltenden 
Flächen (vgl. Ziff. 10 der textlichen Festsetzungen) nur eine Nebenanlage mit einem maximalen Volumen von 
30 cbm zulässig. Darüber hinaus sind nicht überdachte Schwimmbecken als Nebenanlagen zulässig. 
Nebenanlagen sind gegenüber öffentlichen Flächen mit einem Abstand von 1,5 m zu errichten.

§ 6 Führung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1 Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit festgesetzten Belastungsflächen mit Geh- (G), 
Fahr- (F) und Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten.

7.2 Die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie die Unternehmen der Telekommunikationsbranche haben 
das Recht, die mit festgesetzten Flächen mit Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten. 
Die Belastung mit einem Leitungsrecht umfasst auch die Befahrbarkeit der Flächen.

10. Überflutungsschutz
Zum Schutz baulicher Anlagen vor eindringendem Oberflächenwasser im Fall von außergewöhnlichen
Sturzflutereignissen sind diese - insbesondere im Bereich von Straßentiefpunkten - dagegen zu sichern.

11. Schutz der Gehölze während der Baumaßnahmen und grünplanerische 
Ausführungsgrundsätze für Pflanzmaßnahmen
Gemäß § 14 Abs. 4 BauO NW müssen zu erhaltende Bäume, Sträucher und sonstige Bepflanzungen 
vor und während der Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i. V. m. der DIN 18 920 vorsorglich und 
nachhaltig geschützt sowie ausreichend bewässert werden. Dies ist durch die Bauleitung sicherzustellen.
Geschützte Bäume dürfen durch Bauarbeiten, Baustellenverkehr, Lagerung von Baumaterialien, Auf-
schüttungen oder Abgrabungen grundsätzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich beschädigt 
werden. Es sind jeweils mindestens 1,5 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls 
für den Schwenkbereich z. B. von Kränen oder Baggern. Der Vorhabenträger, der Bauherr oder sein 
Vertreter haben die Bauleitung und diese die ausführenden Betriebe vor Beginn der Arbeiten auf die 
Vorgaben zum Baumschutz hinzuweisen und für die Einhaltung zu sorgen. Sie übernehmen neben einem
eventuellen Schädiger der Bäume die Verantwortung für die Schäden. Die Bauleitung hat sicherzustellen, 
dass vor Beginn der Baumaßnahmen geeignete Schutzmaßnahmen nach DIN 18920 (Schutz von Bäumen 
und Pflanzenbeständen und Vegetationsdecken bei Baumaßnahmen) und den Richtlinien für die Anlage von 
Straßen, Abschnitt 4: Schutz von Bäumen und Sträuchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4) vorzu-
nehmen sind.

Das DIN-Blatt ist beim Alleinverkäufer, der Beuth-Vertriebsgesellschaft mbH, Berlin, erhältlich.
Die RAS-LP 4 kann bei der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, A.-Schütte-
Allee 10, 50679 Köln, bezogen werden. Soweit im Umweltbericht keine anderen Regelungen 
getroffen werden, gilt für die Pflanzenverwendung, dass heimische, standortgerechte und sortenfreie 
Laubholzarten gemäß Pflanzliste (Anhang Umweltbericht) zu verwenden sind. Für die Gestaltung 
und Realisierung der grünordnerischen Maßnahmen und zugunsten von Ausgleich und Ersatz 
gelten die Ausführungsgrundsätze der 'Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeiträgen' 
der Stadt Dortmund in der gültigen Fassung (Umweltamt), die Ausführungen des Umweltberichts 
und hinsichtlich des Baumersatzes die Ausführungsgrundsätze der Baumschutzsatzung. Im Vorfeld 
der Pflanzmaßnahmen ist dem Umweltamt ein Pflanzplan zur Genehmigung vorzulegen. Die 
Vorschriften der DIN 18 915 (Vegetationstragschichten), 18 916 (Pflanzgruben), 18 320, die ZTV 
Landschaftsbauarbeiten sowie die FLL-Empfehlungen für Baumpflanzungen sind zu beachten. Zur 
Gewährleistung eines dauerhaften Bestandes der anzupflanzenden Gehölze beträgt die Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege i. d. R. 4 Jahre. Hinsichtlich der Pflanzung von Bäumen, Hecken 
und Sträuchern nahe der Grundstücksflächen sind die Abstandsgebote des § 41 i. V. m. § 43 
Nachbarschaftsgesetztes NW auf städtischen Flächen in der Nähe zu Privatflächen zu beachten.

12. Schutz des Mutterbodens gemäß § 202 BauGB
Mutterboden im Sinne der DIN 18300, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 
sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Der Mutter-
boden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet wieder einzubauen. Im Zuge des Wiedereinbaus 
von Mutterboden zugunsten von 'Wiederandeckungsmaßnahmen' sind Verdichtungen zu 
vermeiden.

13. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle Arten 
von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten.
Bodendenkmale können u. a. sein: Gegenstände und Bruchstücke von Gegenständen, Reste 
baulicher Anlagen, Hohlräume, Knochen und Knochensplitter, Veränderungen und Verfärbungen 
der natürlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdrücke tierischen oder pflanzlichen Lebens.
Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaßlichen Hinweisen darauf ist 
gem. § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehörde der Stadt Dortmund 
(Tel. 0231/50 - 2 42 92, Fax. 0231/50 - 2 67 30) und dem LWL Archäologie für Westfalen, 
Außenstelle Olpe, (Tel. 02761.9375.0, Fax. 02761.2466) unverzüglich anzuzeigen. Die 
Entdeckungsstätte ist drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten.

14. Kampfmittel
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmittel im Erdreich befinden. Weist bei 
Durchführung des Bauvorhabens der Erdaushub auf eine außergewöhnliche Verfärbung hin oder werden 
verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund, Telefon 0231/ 50- 22978 
oder 0231/ 50- 25955 oder die Polizei zu verständigen.

15. Ausschluss vom Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NRW
Vor dem Hintergrund der industriellen Vornutzung des Standorts und den noch erforderlichen 
Bodenabdeckmaßnahmen ist eine Freistellung nach § 67 BauO NRW nicht möglich.

16. Methanausgasungen
In der Karte der potentiellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plangebiet der 
Zone 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte wenig wahrscheinlich sind.

17. Gestaltleitlinien für die Wohnbebauung am PHOENIX See
Für die neuen Wohngebäude sind Gestaltungleitlinien beschlossen worden. Diese sind Bestandteil 
der Grundstückskaufverträge und sind vom jeweiligen Grundstückseigentümer/Bauherr 
und auch dessen Rechtsnachfolger zwingend zu beachten.

18. DIN-Normen
Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normblätter 
können beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund eingesehen werden.

Teil IV: Gutachten und sonstige Anlagen
Zum Bebauungsplan gehören die Begründung vom 20.09.2013 sowie der Umweltbericht vom 25.05.2010

Planungsgemeinschaft grünplan u. a., Freizeitnutzungen am PHOENIX See, 2005

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund, Ermittlung des Parkplatzbedarfs 
und Parkplatzkonzept, Dortmund, 18. Januar 2007

Heimer + Herbstreit, Umweltverträglichkeitsstudie zum städtebaulichen Verfahren, 
Weißentwurf, Bochum, 2003

TÜV NORD Systems, Gutachten Geräuschemissionen und -immissionen durch Straßenverkehr und 
Anlagengeräusche in den Teilbereichen A, B und C des Bebauungsplans Hö 252 Dortmund PHOENIXSee, 
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TÜV NORD Systems, gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen im Bereich der 
Bebauungsplangebiete Hö 252‚ PHOENIX See und Ap 118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, 
10.05.2007, Essen, 2007

TÜV NORD Systems GmbH Co. KG, Essen und Ingenieurbüro simuPLAN, Dorsten, 
gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoffen im Bereich der Bebauungsplangebiete  
Hö 252‚ PHOENIX See und Ap118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, Essen/Dorsten, 2007

GERTEC GmbH, Energiekonzept - Endbericht, Essen 02/2007 und Ergänzungen zum Energie-
konzept vom Februar 2007, Essen, 18.10.2007

pesch partner architekten stadtplaner, Gestaltungsregeln für die Wohnbebauung am PHOENIX See 
Teilbereich B I Wohnen am Südhang, Herdecke, 20.09.2013

ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Bewertung von 
Winkelstützwänden in Drainageschicht WA Nord, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010

M. Grampp, Solarenergetische Begutachtung PHOENIX See, Herne, 21.08.2007 
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7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erbbauberechtigten und Anlieger haben das Recht, die 
mit festgesetzten Flächen mit einem Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu belasten.

§ 8 Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten müssen aufgrund der Lärmbelastung der Weingartenstraße,
der Straße Am Remberg, der Kohlensiepenstraße und der Meinbergstraße sowie der Planstraße B (An 
den Emscherauen) für die Gebäude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lärmminderung getroffen 
werden. Die nachfolgend aufgeführten Innenschallpegel dürfen nicht überschritten werden:

Raumart Innenschallpegel
- Schlafräume nachts im Allgemeinen Wohngebiet 30 dB(A)
- Wohnräume tags im Allgemeinen Wohngebiet 35 dB(A)
- Kommunikations- und Arbeitsräume tags, Unterrichtsräume, ruhebedürftige 
  Einzelbüros, wissenschaftliche Arbeitsräume, Bibliotheken, Konferenz- und 
  Vortragsräume, Arztpraxen, Operationsräume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
- Büros für mehrere Personen 45 dB(A)
- Großraumbüros, Gaststätten, Schalterräume, Läden 50 dB(A)

8.2 In den mit Raute gekennzeichneten Bereichen sind lärmschützende Grundrisse erforderlich. 
Grundsätzlich sind hier schutzbedürftige Räume nur an den Fassaden zulässig, an denen die 
Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden. Ausnahmsweise können schutzbedürftige Räume auch 
schallzugewandt realisiert werden, wenn die Räume nicht zu öffnende Fenster erhalten.

8.3 In den mit gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedürftige Räume an drei schallzuge-
wandten Gebäudeseiten nur zulässig, wenn an mindestens einer Seite des Gebäudes aktiver Schall-
schutz (Schallschutzwand) realisiert wird. Die Schallschutzwand muss die Höhe der zu schützenden 
angrenzenden Gebäudefassade haben. Sie kann selbstständig sein oder in Kombination mit zwischen 
den Gebäuden geplanten Garagen realisiert werden.

§ 9 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, 
Bindungen für Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1. Nr. 4 BauO NRW)

9.1 Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplätzen sind durch Pflanzflächen so zu gliedern, dass für je 4 Stellplätze
ein standortgerechter, großkroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 
18-20 cm, gemessen in 1,0 m Höhe gepflanzt wird. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindest-
größe eines Stellplatzes mit bodenbedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen 
oder mit Einsaat von Gräsern und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachge-
recht durchzuführen und dauerhaft zu erhalten.

9.2 In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Grundstücke 
gegenüber den öffentlichen Grün- und Verkehrsflächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m 
sowie mit einer Wuchshöhe von maximal 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Gartenflächen 
gegenüber den öffentlichen Flächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m sowie mit einer 
Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und von maximal 1,8 m über der angrenzenden Verkehrsfläche zu 
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 

Für die mit und gekennzeichneten Pflanzgebote gilt, dass der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze 0,5 m betragen muss. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe 
der Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Es sind Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder 
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. In Ergänzung der Heckenpflanzungen sind Zäune zulässig, sofern 
sie auf der von der öffentlichen Fläche abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale
Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.

Von den mit und getroffenen Festsetzungen ausgenommen sind die erforderlichen 
Zuwegungen zu den privaten Garagen, Carports, Stellplätzen und den Hauseingangsbereichen

9.3 Straßenbegrünung
Im Verlauf der Erschließungsstraßen sind gemäß Darstellung im Bebauungsplan (Vorschlag für Baum-
standorte) standortgerechte, großkronige Laubbäume als Hochstamm zu pflanzen. Der Umweltbericht 
trifft Festlegungen zu den anzupflanzenden Baumarten und den jeweiligen Stammmindestumfängen der 
Bäume. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindestgröße eines Stellplatzes mit boden-
bedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen oder mit Einsaat von Gräsern 
und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuführen und 
dauerhaft zu erhalten.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) ist jeweils parallel zu einer 
seitlichen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen 
Anlagen sowie von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertiggestelten 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige 
Treppenanlagen dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertig-
gestelltes Gelände keine Abstandsflächen aus.

10.2 In den Allgemeinen Wohngebieten 6 und 8.1 (WA 6 und WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitlichen Grundstücksgrenze 
(s. Planeintrag) eine 3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen Anlagen sowie 

von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertig gestellten Geländes 
(Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertiggestelltes Gelände keine 
Abstandsflächen aus.

10.3 Abweichend von den Festsetzungen 10.1 und 10.2 sind in den mit gekennzeichneten Bereichen 
Schnitthecken mit einer Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m auszuführen.

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

11.1 Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der festgesetzten Traufhöhen ist die Oberkante der aus-
gebauten öffentlichen Verkehrsfläche am Fahrbahnrand. Gemessen wird, ausgehend von der 
Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade zugewandten Fahrbahnrand.

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grundstücksflächen ist durch den Eigentümer/Bauherren sauberes, 
natürliches Bodenmaterial mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubringen.

  
11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrundstücke darf im Vorgartenbereich nicht durch Abgrabungen 

und Aufschüttungen jeglicher Art verändert werden. Vorgärten sind definiert als der Bereich zwischen 
der jeweils straßenzugewandten Fassade und der jeweils zugeordneten Straßenbegrenzungslinie. Im WA 4
sind hiervon abweichend Stützmauern bis < 1,0 m und Aufschüttungen zulässig.

11.4 In den freizuhaltenden Bereichen, im Bauwich sowie außerhalb der überbaubaren Flächen sind die 
Böschungen an dem Ort zu belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des erstmaligen 
Erwerbs durch einen Privateigentümer befinden. Aufschüttungen sind nicht zulässig. Eingriffe in die Böschungen 
(Veränderung der Neigungswinkel, Verschiebung, Ersatz durch Stützmauern) sind nur zulässig, wenn gegenüber 
den angrenzenden Nachbargrundstücken durch geeignete Maßnahmen sichergestellt wird, dass die auf 
den Nachbargrundstücken gegebenen Bebauungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in den seitlichen 
Abstandsflächen) ohne Einschränkungen ausgeschöpft werden können und die Sichtbezüge zum See
nicht beeinträchtigt werden.

Abgrabungen in den Böschungen sowie in diesem Zusammenhang entstehende Stützmauern
müssen die in der folgenden Darstellung beispielhaft angegebenen Maßverhältnisse einhalten.

Darüber hinaus sind über den Hauptbaukörper hinausgehende Eingriffe in die Drainageschicht nur 
zulässig, wenn die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, genannten Gegenmaßnahmen ingenieur-
technisch berücksichtigt und bei der Entwässerungsgenehmigung im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen werden.

§ 12 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauO NRW)

Die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsfläche sind auf die Endausbauhöhe des fertigen 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m Bodenauftrag) und nicht auf das unfertige Gelände 
(Aufbereitungsebene) zu beziehen.

§ 13 Flächen für Wald, externe Waldersatzfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die als Fläche für Wald festgesetzte, externe Waldersatzfläche ist in einer Gesamtgröße von 48.130 qm 
mit Waldgehölzarten flächig und in ungeordneter Mischung bis spätestens 2 Jahre nach Rechtskraft 
des B-Planes zu bepflanzen. Es sind bodenständige und standortgerechte Gehölze aufzuforsten. 
Es ist ausschließlich Forstware aus den geeigneten Herkunftsgebieten nach dem Gesetz über 
forstliches Saat- und Pflanzgut (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG) zu verwenden. Im Zuge der 
fünfjährigen Aufwuchspflege sind Gehölzausfälle zu ersetzen.

§ 14 Öffentliche Grünflächen (Parkanlagen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

14.1 Die öffentlichen Grünflächen G 1, G 2, G 3, G 4, G 5, G 6 und G 7 sind gemäß der Entwurfs- und der 
Ausführungsplanung herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Ausführungsplanung ist vor 
Baubeginn mit der Stadt Dortmund, Tiefbauamt, einvernehmlich abzustimmen.

14.2 Die öffentliche Grünfläche G 8 ist entsprechend der genehmigten Teilsanierungsplanung vom 26.09.2006 
und der genehmigten Teiländerung vom 04.03.2010 zur Verbindlichkeitserklärung des Teilsanierungsplanes 
'Restfläche', bezogen auf das geplante Landschaftsbauwerk am PHOENIX See, herzustellen, dauerhaft zu 
erhalten und zu pflegen.
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Endausbauhöhe fertiges Gelände (+ 0,5 m gegen-
über Aufbereitungsebene)

Aufbereitungsebene (unfertiges Gelände)Grundstück A Grundstück B Grundstück C Grundstück D

Teil II: Örtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 BauO NRW 
§ 15 Fassaden-, Dach und Freiflächengestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1 und 2 BauO NRW und § 86 BauO NRW)

15.1 Fassadengestaltung
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12 sind die Fassaden aus Putz, Holz, Ziegel, Naturstein,
Sichtbeton oder Glas herzustellen. Auf maximal einem Drittel der gesamten Fassadenflächen sind als 
ergänzende Materialien Metall und Faserzement zulässig.

15.2 Gestaltung von Doppel- und Reihenhäusern
Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppel- und Reihenhäusern sind in gleichem Material 
und gleicher Farbe auszuführen. Die Doppel- und Reihenhäuser sind mit gleicher First- und Traufhöhe 
sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachüberständen zu errichten.

15.3 Garagen und Carports
Aneinander gebaute Garagen und Carports sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zur 
erschließenden Verkehrsfläche zu errichten. Es dürfen jedoch maximal zwei Garagen und/oder Carports 
aneinandergebaut werden. Innerhalb der jeweils zulässigen Dachformen kann eine vom Hauptgebäude 
abweichende Dachform realisiert werden.

15.4 Vorgartengestaltung
Die Vorgärten sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschließung (notwendige Stellplätze, Zufahrt zur 
Garage, Zuwegung zum Eingang) zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten.

15.5 Stützwände und Tiefgaragenaußenmauern
Die Außenwände von Tiefgaragen sind mit Boden anzuschütten und zu begrünen oder alternativ mit 
Naturstein zu verblenden.

Sind Stützmauern erforderlich, sind diese durch Natursteinmauern, durch mit Naturstein verblendete 
Mauern oder mit Gabionen abzufangen. Die Verwendung von unverblendeten Betonwinkelsteinen, 
Holz- oder Betonpalisaden sowie Pflanzsteinen ist unzulässig. Bei Eingriffen in die Drainageschicht sind
die Ergebnisse des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG 
(vgl. auch Ziff. 11.2 und 11.4 der textlichen Festsetzungen) zu berücksichtigen.

15.6 Einfriedungen
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur Einfriedung der privaten Grundstücke an öffentlichen 
Verkehrsflächen die Pflanzung von Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m zulässig. Die maximal 
zulässige Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übrigen 
Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme der mit festgesetzten Hecken eine maximale Wuchshöhe 
der Schnitthecken von 1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Im WA 4 bilden die gemäß § 11.3 zulässigen Höhen den Bezugspunkt. Der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze muss 0,50 m betragen. Es sind Gehölzarten wie 
z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet.

In Ergänzung der Heckenpflanzung sind Zäune zulässig, sofern sie auf der von der öffentlichen Fläche 
abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.
Andere Formen der Einfriedung sind ausgeschlossen.

15.7 Gauben und Dachaufbauten anderer Art
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12) sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Solaranlagen 
und Antennenanlagen Dachaufbauten jeglicher Art unzulässig. Die Breite der Dacheinschnitte darf 
maximal ein Drittel der Gebäudebreite betragen. Die Anlage von Dachterrassen auf dem obersten 
Geschoss ist nicht zulässig. Gewerbliche Antennenanlagen sind unzulässig.

15.8 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig 
und sind in die Gebäudehülle der Haupt- und Nebengebäude einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden müssen 
einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um 
maximal 0,6 m überschreiten. Bei geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaranlage maximal 0,6 m über
der Dachhaut liegen und den First nicht überschreiten.

15.9 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden Materialien in den folgenden Farbtönen herzustellen:

- Grautöne (RAL 7012 Basaltgrau und RAL 7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und RAL 8019 Graubraun)
- Rottöne (RAL 8004 Kupferbraun und RAL 8012 Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. Bituminierte Dach-
oberflächen und Folienabdeckungen sind mit einer Kiesschicht zu versehen. Extensiv und intensiv 
begrünte Dächer sind zulässig.

15.10 Dachüberstände
Dachüberstände an Traufen und Ortgängen sind bis maximal 0,3 m zulässig. Abweichend hiervon kann seeseitig 
der Dachüberstand maximal 0,8 m betragen. Stadtvillen (Haustyp G gemäß Gestaltungsregeln) können seeseitig 
einen Dachüberstand von maximal 1,2 m und seitlich von maximal 0,6 m aufweisen.

15.11 Werbetafeln
An der Stätte der Leistung ist maximal eine Werbetafel mit einer Maximalgröße von 1,0 qm zulässig.

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem Fall kann eine 
Traufe seeseitig ausgebildet werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich mit dem First in Richtung des 
PHOENIX Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).

Teil III: Kennzeichnung in Textform gem. § 9 Abs. 5 BauGB
1. Kennzeichnung Tiefenbergbau gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Unter dem Plangebiet sind ehemalige Anlagen des Tiefenbergbaus vorhanden.

2. Kennzeichnung mögliche Bodenverunreinigung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
Im Plangebiet können in den tieferen Bodenschichten industriell bedingte Bodenverunreinigungen 
vorhanden sein.

Teil IV: Hinweise
1. Energieeffizienz

Für alle neuen Wohngebäude gilt der Standard des KfW-Effizienzhauses 70 auf der Basis der EnEV 2009.
Darüber hinaus wird angestrebt, für 50 % des Bauvolumens den Standard des KfW-Effizienzhauses 55
(EnEV 2009) zu realisieren. Entsprechende vertragliche Regelungen werden mit den Grundstücks-
eigentümern vereinbart.

2. Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub
Sollten sich bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ähnlichen Maßnahmen Anhaltspunkte für das
Vorliegen einer bisher nicht erkannten Altlast oder weiterer schädlicher Bodenveränderung ergeben, 
so sind diese gemäß § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NW (LbodSchG) vom 09.05.2000 in 
Verbindung mit §§ 4 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 unverzüglich 
dem Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehörde mitzuteilen. In einem solchen 
Fall kann die zuständige Fachbehörde weiterreichende Schutz-, Sicherheits- oder Sanierungs-
maßnahmen fordern.

3. Baumschutzsatzung
Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten für den vorhandenen Baumbestand die 
Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund in der jeweils
gültigen Fassung.

4. Versickerungsanlagen
Private Versickerungsanlagen sind unzulässig.

5. Nutzung der Erdwärme
Eine etwaige Erdwärmenutzung durch Geothermie bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bzw. eines bergrechtlichen Betriebsplanes.

6. Umweltbericht 
Für die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die erheblichen 
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Dem 
Umweltbericht sind weitere Informationen und Bestimmungen, u. a. zur Vermeidung von Eingriffen und
 zur Ausgestaltung der grün- und landschaftspflegerischen Ausführungsmaßnahmen zu entnehmen.

7. Restriktionsfreiheit Baugrund
Der Untergrund der zukünftigen Wohnbebauung wird nahezu ausschließlich aus angeschüttetem Boden-
material aufgebaut. In größeren Tiefen können sich noch Gebäude-/Kellerreste o. ä. befinden. Auf diesen 
Flächen wird eine Restriktionsfreiheit von 3,0 m unterhalb der geplanten zukünftigen Geländeoberfläche 
gewährleistet, so dass mögliche Einschränkungen, die eine spätere Gründung erschweren wie beispiels-
weise das Vorhandensein ehemaliger Fundamente, Einbauten - bis in diese Tiefe ausgeschlossen werden 
können. Des Weiteren wird in den restriktionsfreien Bereich nur Material eingebaut, welches bestimmten 
geochemischen Anforderungen entspricht und durch den Sanierungsplan/Teilsanierungsplan definiert ist 
(Einbauklasse Z 1.1. der Dortmunder Einbauwerte. Die Einhaltung der Vorgaben des Sanierungsplans 
/Teilsanierungsplans werden nach Abschluss der Maßnahme fachgutachterlich bestätigt.

8. Tagesnaher Altbergbau
Das Plangebiet ist von potenziellen Einwirkungen aus dem ehemaligen tagesnahen Altbergbau 
betroffen. Im Vorfeld der Baumaßnahmen wurde deshalb eine intensive bohrtechnische Erkundung 
der durch den Altbergbau betroffenen Teilflächen mit dem Ziel durchgeführt, bergschadenkundlich 
relevante Inhomogenitäten im Untergrund sowie bekannte vertikale und geneigte Grubenbaue wie 
Schächte, Lichtlöcher oder Stollen zu identifizieren.

Aufgrund der bohrtechnischen Erkundungsarbeiten sowie der Verfüllung und Verpressung der an-
getroffenen ehemaligem tagesnahem Altbergbauanlagen mit lagestabilem, hydraulisch erhärtenden
Material, erfolgt eine restriktionsfreie Herrichtung des Gesamtbereichs des Bebauungsplans. Nach 
der Realisierung der geplanten Sanierungs- und Sicherungsmaßnahmen besteht keine Gefährdung 
für Schutzgüter.

9. Schutz vor drückendem Wasser
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberflächennah an. Daher sollten die unter Flur liegenden 
Gebäudeteile gegen drückendes und zeitweise anstehendes Schichtenwasser abgedichtet werden 
('Weisse Wanne'-Bodenplatte und Außenwände als geschlossene Wanne aus wasserdichtem Beton). 
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. 
Um die aufstauende Wirkung von Gebäude oder anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwasserfluss zu 
verringern, sind gemäß des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainageableitungen einzuplanen, 
die das Sickerwasser aus der Drainageschicht um die Gebäude oder die anderen baulichen Anlagen 
herumleiten und erneut der Drainageschicht zuführen. Hinweise dazu finden sich auf einem gesonderten
Informationsblatt des Tiefbauamtes auf der Internetsseite 'www.tiefbauamt.dortmund.de' unter 'downloads'.
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Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung 1990 
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I, S. 58). Die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstücke 
stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand                    überein. Die  
Festlegung der städtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Dortmund, den

 Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur (ÖbVI)

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in den „Dortmunder Bekanntmachungen" 
- Amtsblatt der Stadt - Nr.         vom                                         ortsüblich bekanntgemacht worden. 
Mit dieser Bekanntmachung ist die Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B als Satzung in Kraft getreten.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt Dortmund hat am                                   nach § 3 Abs. 2 und 
§ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414/FNA 2131) 
beschlossen, den Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B mit Begründung auf die Dauer von zwei Wochen erneut öffentlich auszulegen 
(erneute Öffentlichkeitsbeteiligung).

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Dieser Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B 
hat mit Begründung nach § 3 Abs. 2 BauGB) für die Dauer von zwei Wochen 
vom                                bis                                   einschließlich zu jedermanns Einsicht 
erneut öffentlich ausgelegen. Gleichzeitig bestand Gelegenheit zur Erörterung.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt hat am                                     nach § 10 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2004 
in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen 
(GO NRW) vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B als Satzung beschlossen.

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Bekanntmachungsverordnung vom 26.08.1999 
(GV NRW, S. 516) bestätigt, dass der Wortlaut der Satzung über die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B mit dem Beschluss des Rates 
vom                        übereinstimmt und dass die Verfahrensvorschriften gemäß 
§ 2 Abs. 1 und 2 Bekanntmachungsverordnung eingehalten worden sind.

Dortmund, den

Oberbürgermeister
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Externe Waldersatzflächen in Dortmund-Grevel
Gemarkung Grevel, Flur 5, Flurstücke 850 - teilw., 447 - teilw., 184 - teilw.
(ohne definierten Maßstab)

N

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)
UND DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)  

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
0,4 Grundflächenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
II - III Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

 TH 4,5 m - 6,5 m Mindest- und Höchstgrenze der Traufe über der Straßenoberkante (als Beispiel)
Die Traufe wird bestimmt durch die Schnittlinien der Außenflächen der Umfassungswand 
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebäuden mit Flachdach vgl. § 1.5 der textlichen
Festsetzungen. Die Begrenzung der Außenfläche wird bestimmt nach der jeweils gültigen 
DIN 277. Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der Traufhöhen ist die Oberkante des 
ausgebauten Gehwegs oder der Fahrbahnrand der Mischverkehrsfläche. Gemessen 
wird, ausgehend von der Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade 
zugewandten Fahrbahnrand.

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 2 der textlichen Festsetzungen)

nur Einzelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), Bezugspunkt zur Ermittlung der Traufhöhen

4. Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
(Anm.: Die Aufteilung der Straßenverkehrsfläche ist eine nachrichtliche Darstellung und keine Festsetzung)

Straßenbegrenzungslinie
Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
Öffentliche Parkfläche M Mischverkehrsfläche

F + R Fuß- und Radweg F Fußweg
       
5. Flächen für Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Flächen für Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizität

6. Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grünfläche (Nummerierung als Beispiel)
Zweckbestimmung:
Parkanlage (öffentlich)
Spielplatz (öffentlich)

7. Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen, Erhaltung von Bäumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen (vgl. Ziffer 9.2 und 10.3 der textlichen Festsetzungen)
zu erhaltender Baum

8. Flächen für den Gemeinbedarf sowie für Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flächen für den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen (Kinder-
garten/ Kindertagesstätte)

9. Sonstige Festsetzungen

GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(Begünstigte s. textliche Festsetzungen)

Durchgang mit Geh-, Fahr- und und Leitungsrechten
Grenze des räumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen Nutzung, unterschiedliche 
Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Abgrenzung unterschiedliches Maß der baulichen Nutzung und der Bauweise
innerhalb eines Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB)
zusätzliche textliche Festsetzung und räumliche Zuordnung (als Beispiel)

TGa Fläche für die Anlage einer Tiefgarage (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
St Anlage ausschließlich von Stellplätzen zulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flächen für Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)  - vgl. Ziff. 13 der textlichen Festsetzungen
Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen / Schallschutzmaßnahmen 
- vgl. Ziff. 8.1 - 8.3  der textlichen Festsetzungen

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DER LANDESBAUORDNUNG 
(BAUO NRW)  

1. Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 der Bauordnung des Landes NW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV NRW 232))

SD Satteldach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
PD Pultdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
ZD Zeltdach - zulässige Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Plan
FD Flachdach, zur Entwässerung der Dachfläche ist eine Dachneigung bis zu 5° zulässig
15° - 22° Dachneigung (als Beispiel)

Firstrichtung bei Pult- und Satteldächern
Ausrichtung der Traufe bei Pultdächern: Pfeil zeigt in Richtung der Traufe

NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN UND SONSTIGE DARSTELLUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'PHOENIX See/Emscher'
Grenze wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren 'Verbindungsraum'
Grenze Teilbereiche Bebauungsplan Hö 252
Geltungsbereiche angrenzende Bebauungspläne Hö 103, Ap 118 und Ap 118n
Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes / Naturschutzgebiet
Freihaltebereich Breite 3,0 m oder 5,0 m (nachrichtliche zeichnerische Darstellung)
Eine planungsrechtliche Linie fällt mit einer anderen zusammen. Die Begleitlinie (nicht 
lagerichtig) ist mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flurstücksgrenze Konzept / Gebäude Planung
Flurstücksnummer Böschungen
Bestandsgebäude Vermaßung

Radienbemaßung
Flurgrenze Gemarkungsgrenze

Füllschema der Nutzungsschablone Art der bau-
lichen Nutzung

Grundflächen-
zahl

Bauweise

Sattel- / Zeltdach
max. Dachneigung

Flachdach
max. Dachneigung

Pultdach
max. Dachneigung

346

12,0m

R 8

E

ED

4

WA

G 3

Bemessung O.K. 
ausgebauter Gehweg
oder Fahrbahnrand

Bemessungspunkt TH max.

2
3

N

Verfasser:

Zweibrücker Hof 2, 58313 Herdecke
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Bebauungsplan Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B - Nordufer -, Blatt 2
Änderung Nr. 1

Stadt Dortmund
Stadtplanungs- und
 Bauordnungsamt

Bebauungsplan Hö 252 - Dortmund PHOENIX See -
Änderung Nr. 1
Teilbereich B - Nordufer -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE NACH DEM BAUGESETZBUCH 
(BAUGB) IN DER FASSUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004 (BGBl. I S. 2414 / BGBl III 
FNA 213-1)

DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER FASSUNG VOM 
23. JANUAR 1990 (BGBl. I S. 132), ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2
DES GESETZES VOM 11. JUNI 2013 (BGBl. I S. 1548) 

DER BAUORDNUNG FÜR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN (BAUO NRW) IN 
DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 01. MÄRZ 2000 (GV. NRW. S. 256), 
ZULETZT GEÄNDERT DURCH ARTIKEL 2 DES GESETZES VOM 
11. DEZEMBER 2007 (GV. NRW. S. 708).

Teil I: Textliche Festsetzungen
§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 16 Abs. 3 BauNVO)

1.1 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 12 (WA 1 - WA 12) die 
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzulässig. 

1.2 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6, 7, 8, 8.1 - 8.3, 9, 10, 11
und 12 (WA 1 - 2, WA 4, WA 6 - 12) die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen sonstigen 
nicht störenden Gewerbebetriebe unzulässig.

1.3 Nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 5 (WA 3, WA 5) sonstige 
nicht störende Gewerbebetriebe als Ausnahme zulässig.

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11) sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. Zusätzliche Attika-/Staffel-
geschosse sind unzulässig.

1.5 Sind in den Allgemeinen Wohngebieten 1, 4, 8.2, 9 und 10 (WA 1, WA 4, WA 8.2, WA 9 und WA 10 Flachdächer 
vorgesehen, darf die Oberkante der Attika maximal 0,5 m über der festgesetzten Traufe liegen.

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

2.1 Überschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bei Baugrundstücken mit einem 12,0 m tiefen Baufenster ist für den Bau von Balkonen und Altanen die Über-
schreitung der straßenabgewandten, rückwärtigen Baugrenzen um 2,0 m zulässig. In den Baugebieten 
WA 7 und WA 8.2 ist straßenseitig bis zu 2/3 der Gebäudebreite eine Überschreitung durch Balkone oder 
Altanen bis maximal 1,0 m zulässig.

2.2 Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientierten Gebäudefassaden mit drei Geschossen ist nach dem 
ersten oder zweiten Geschoss seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäudefassade 
vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen, sich über mindestens 2/3 der 
Fassade erstrecken und bis zum Dach erfolgen. Eine Überdachung und/ oder Einhausung des 
Rücksprungs ist nicht zulässig. Das nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein. Der seeseitge 
Vorsprung im ersten bzw. zweiten Geschoss muss mindestens 2/3 der Fassaden-/ Gebäudebreite betragen.

2.3 Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und 10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nördlich der Planstraßen
C1, C2, C3 und D geplanten Gebäude müssen seeseitig eine horizontale Staffelung (Rücksprung) der 
Fassade aufweisen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über die gesamte 
Gebäudebreite erstrecken.

2.4 Abweichend von § 2.2 ist in dem mit gekennzeichneten WA 12 ab dem untersten Geschoss
bei jedem darüber liegenden Geschoss eine horizontale Staffelung (Rücksprung) in der Gebäude-
fassade vorzunehmen. Der Rücksprung muss mindestens 3,0 m betragen und sich über mindestens 2/3
der Fassade erstrecken. Eine Überdachung und/oder Einhausung des Rücksprungs ist nicht zulässig. Das 
nicht zurückspringende Bauteil muss ungeteilt sein.

2.5 Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 25,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.6 In den Allgemeinen Wohngebieten 9 und  10 (WA 9 - 10) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. 
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 30,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.7 Im Allgemeinen Wohngebiet 12 (WA 12) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von 
der offenen Bauweise sind Gebäudelängen von maximal 20,0 m zulässig. Die seitlichen 
Grenzabstände sind auf dem jeweiligen Baugrundstück nachzuweisen.

2.8 Die Gebäudebreite darf auf der der Erschließungsstraße zugeordneten Gebäudeseite je Grundstück
folgendes Maß nicht überschreiten. Die Maße beziehen sich auf die Gebäudehülle. Dachüberstände 
und Regenrinnen bleiben unberücksichtigt.

Baugebiet maximale Gebäudebreite
- WA 6, WA 7 8,0 m
- WA 8 12,0 m
- WA 8.1 - WA 8.3 10,0 m

Bei Erwerb/ Zusammenlegung von aneinander angrenzenden Baugrundstücken mit mindestens zwei 
Sichtachsen kann unter der Maßgabe, dass die im B-Plan eingetragenen Sichtachsen freigehalten und 
nicht überbaut werden, als Ausnahme eine Gebäudebreite von maximal 16,0 m für das auf diesem 
Grundstück geplante Gebäude realisiert werden. Die Flurstücke sind hierzu durch eine Vereinigungs-
baulast oder katasterlich zu einem Grundstück dauerhaft zu vereinen.

§ 3 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3 (WA 6, 7, 8, 8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohngebäude maximal 
zwei Wohneinheiten zulässig. Im WA 11 sind je Wohngebäude maximal sieben Wohneinheiten und im
WA 12 maximal acht Wohneinheiten zulässig.

§ 4 Garagen, Carports und Stellplätze
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO und § 86 BauO NRW)

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 2, 6, 7, 8, 8.1, 8.2 und 8.3 (WA 2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, WA 8.2, 
WA 8.3) sind je Wohneinheit 2 Stellplätze auf dem Baugrundstück oder auf den dem Baugrundstück 
zugeordneten Stellplatzflächen nachzuweisen. Wird in demselben Gebäude eine zweite Wohneinheit 
errichtet, ist ein zusätzlicher Stellplatz nachzuweisen. Die Zufahrt zur Garage oder zum Carport wird als 
Stellplatz mitgerechnet. Wird im Allgemeinen Wohngebiet 8 (WA 8) eine zweite Wohneinheit errichtet, sind 
ab einer Wohnungsgröße von 75 qm zwei zusätzliche Stellplätze nachzuweisen.

4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und WA 12 sind für die un-
mittelbar an die bestehenden Straßen (Weingartenstraße, Am Remberg, Kohlensiepenstraße, Meinberg-
straße) angrenzenden neuen Gebäude 1,5 Stellplätze je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abweichend 
sind in den an die Straßen Seeblick, Seehöhe und Seehang angrenzenden Gebäuden je Wohneinheit 
2 Stellplätze nachzuweisen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei Stellplätze nachzuweisen.

4.3 Garagen, Carports und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, in den seitlichen 
Abstandsflächen der Gebäude oder in den hierfür speziell festgesetzten Bereichen zulässig. Abweichend hiervon 
ist unmittelbar angrenzend und parallel zur jeweiligen Garagenzufahrt ein zusätzlicher Stellplatz je Grundstück 
zulässig. In den freizuhaltenden Bereichen (vgl. Ziff. 10.1 und 10.2 der textlichen Festsetzungen) sind keine 
Garagen, Carports oder Stellplätze zulässig.

4.4 Abweichend von Ziff. 4.3 der textlichen Festsetzungen können unmittelbar nördlich angrenzend an die Planstraße A 
(An den Mühlenteichen) pro Grundstück maximal 2 Stellplätze oder 50 % der Grundstücksbreite für Senkrecht-
stellplätze (keine Carports und Garagen) genutzt werden. Ausnahmsweise sind Carports zulässig, wenn für alle 
Grundstücke ein einheitlicher Bautyp erstellt und mit veräußert wird. 

Auf der nördlichen Straßenseite der Planstraße C 1 (Seeblick), Planstraße C 2 (Seehöhe), Planstraße C 3 (Seehang) 
und Planstraße D (Seeweg) können je Grundstück maximal vier Stellplätze (keine Carports und Garagen) errichtet 
werden.

4.5 Die Anlage von Tiefgaragen ist mit Ausnahme der Allgemeinen Wohngebiet 4, 9, 10 und 11 (WA 4, 
WA 9, WA 10 und WA 11) nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der 
speziell festgesetzten Flächen für Tiefgaragen (TGa) zulässig. In den WA 4, WA 9, WA 10 und WA 11
sind Tiefgaragen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Im WA 11 sind 80 % 
der erforderlichen Stellplätze in Tiefgaragen nachzuweisen.

4.6 Die Längsseiten von Garagen und Carports dürfen nicht auf Begrenzungslinien zu öffentlichen Verkehrs-
und Grünflächen errichtet werden und müssen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu den öffentlichen 
Verkehrs- und Grünflächen einhalten.

4.7 Garagen müssen auf der jeweiligen Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,0 m zur 
erschließenden öffentlichen oder privaten Verkehrsfläche einhalten.

§ 5 Nebenanlagen
(§ 4 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Je Baugrundstück ist im Bereich der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und außerhalb der freizuhaltenden 
Flächen (vgl. Ziff. 10 der textlichen Festsetzungen) nur eine Nebenanlage mit einem maximalen Volumen von 
30 cbm zulässig. Darüber hinaus sind nicht überdachte Schwimmbecken als Nebenanlagen zulässig. 
Nebenanlagen sind gegenüber öffentlichen Flächen mit einem Abstand von 1,5 m zu errichten.

§ 6 Führung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen.

§ 7 Flächen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.1 Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit festgesetzten Belastungsflächen mit Geh- (G), 
Fahr- (F) und Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten.

7.2 Die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie die Unternehmen der Telekommunikationsbranche haben 
das Recht, die mit festgesetzten Flächen mit Leitungsrechten ((L) unterirdisch) zu belasten. 
Die Belastung mit einem Leitungsrecht umfasst auch die Befahrbarkeit der Flächen.

10. Überflutungsschutz
Zum Schutz baulicher Anlagen vor eindringendem Oberflächenwasser im Fall von außergewöhnlichen
Sturzflutereignissen sind diese - insbesondere im Bereich von Straßentiefpunkten - dagegen zu sichern.

11. Schutz der Gehölze während der Baumaßnahmen und grünplanerische 
Ausführungsgrundsätze für Pflanzmaßnahmen
Gemäß § 14 Abs. 4 BauO NW müssen zu erhaltende Bäume, Sträucher und sonstige Bepflanzungen 
vor und während der Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i. V. m. der DIN 18 920 vorsorglich und 
nachhaltig geschützt sowie ausreichend bewässert werden. Dies ist durch die Bauleitung sicherzustellen.
Geschützte Bäume dürfen durch Bauarbeiten, Baustellenverkehr, Lagerung von Baumaterialien, Auf-
schüttungen oder Abgrabungen grundsätzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich beschädigt 
werden. Es sind jeweils mindestens 1,5 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls 
für den Schwenkbereich z. B. von Kränen oder Baggern. Der Vorhabenträger, der Bauherr oder sein 
Vertreter haben die Bauleitung und diese die ausführenden Betriebe vor Beginn der Arbeiten auf die 
Vorgaben zum Baumschutz hinzuweisen und für die Einhaltung zu sorgen. Sie übernehmen neben einem
eventuellen Schädiger der Bäume die Verantwortung für die Schäden. Die Bauleitung hat sicherzustellen, 
dass vor Beginn der Baumaßnahmen geeignete Schutzmaßnahmen nach DIN 18920 (Schutz von Bäumen 
und Pflanzenbeständen und Vegetationsdecken bei Baumaßnahmen) und den Richtlinien für die Anlage von 
Straßen, Abschnitt 4: Schutz von Bäumen und Sträuchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4) vorzu-
nehmen sind.

Das DIN-Blatt ist beim Alleinverkäufer, der Beuth-Vertriebsgesellschaft mbH, Berlin, erhältlich.
Die RAS-LP 4 kann bei der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, A.-Schütte-
Allee 10, 50679 Köln, bezogen werden. Soweit im Umweltbericht keine anderen Regelungen 
getroffen werden, gilt für die Pflanzenverwendung, dass heimische, standortgerechte und sortenfreie 
Laubholzarten gemäß Pflanzliste (Anhang Umweltbericht) zu verwenden sind. Für die Gestaltung 
und Realisierung der grünordnerischen Maßnahmen und zugunsten von Ausgleich und Ersatz 
gelten die Ausführungsgrundsätze der 'Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeiträgen' 
der Stadt Dortmund in der gültigen Fassung (Umweltamt), die Ausführungen des Umweltberichts 
und hinsichtlich des Baumersatzes die Ausführungsgrundsätze der Baumschutzsatzung. Im Vorfeld 
der Pflanzmaßnahmen ist dem Umweltamt ein Pflanzplan zur Genehmigung vorzulegen. Die 
Vorschriften der DIN 18 915 (Vegetationstragschichten), 18 916 (Pflanzgruben), 18 320, die ZTV 
Landschaftsbauarbeiten sowie die FLL-Empfehlungen für Baumpflanzungen sind zu beachten. Zur 
Gewährleistung eines dauerhaften Bestandes der anzupflanzenden Gehölze beträgt die Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege i. d. R. 4 Jahre. Hinsichtlich der Pflanzung von Bäumen, Hecken 
und Sträuchern nahe der Grundstücksflächen sind die Abstandsgebote des § 41 i. V. m. § 43 
Nachbarschaftsgesetztes NW auf städtischen Flächen in der Nähe zu Privatflächen zu beachten.

12. Schutz des Mutterbodens gemäß § 202 BauGB
Mutterboden im Sinne der DIN 18300, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 
sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Der Mutter-
boden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet wieder einzubauen. Im Zuge des Wiedereinbaus 
von Mutterboden zugunsten von 'Wiederandeckungsmaßnahmen' sind Verdichtungen zu 
vermeiden.

13. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle Arten 
von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten.
Bodendenkmale können u. a. sein: Gegenstände und Bruchstücke von Gegenständen, Reste 
baulicher Anlagen, Hohlräume, Knochen und Knochensplitter, Veränderungen und Verfärbungen 
der natürlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdrücke tierischen oder pflanzlichen Lebens.
Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmaßlichen Hinweisen darauf ist 
gem. § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) der Unteren Denkmalbehörde der Stadt Dortmund 
(Tel. 0231/50 - 2 42 92, Fax. 0231/50 - 2 67 30) und dem LWL Archäologie für Westfalen, 
Außenstelle Olpe, (Tel. 02761.9375.0, Fax. 02761.2466) unverzüglich anzuzeigen. Die 
Entdeckungsstätte ist drei Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten.

14. Kampfmittel
Es kann nicht vollständig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmittel im Erdreich befinden. Weist bei 
Durchführung des Bauvorhabens der Erdaushub auf eine außergewöhnliche Verfärbung hin oder werden 
verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund, Telefon 0231/ 50- 22978 
oder 0231/ 50- 25955 oder die Polizei zu verständigen.

15. Ausschluss vom Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NRW
Vor dem Hintergrund der industriellen Vornutzung des Standorts und den noch erforderlichen 
Bodenabdeckmaßnahmen ist eine Freistellung nach § 67 BauO NRW nicht möglich.

16. Methanausgasungen
In der Karte der potentiellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plangebiet der 
Zone 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte wenig wahrscheinlich sind.

17. Gestaltleitlinien für die Wohnbebauung am PHOENIX See
Für die neuen Wohngebäude sind Gestaltungleitlinien beschlossen worden. Diese sind Bestandteil 
der Grundstückskaufverträge und sind vom jeweiligen Grundstückseigentümer/Bauherr 
und auch dessen Rechtsnachfolger zwingend zu beachten.

18. DIN-Normen
Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normblätter 
können beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund eingesehen werden.

Teil IV: Gutachten und sonstige Anlagen
Zum Bebauungsplan gehören die Begründung vom 20.09.2013 sowie der Umweltbericht vom 25.05.2010
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gutachterliche Stellungnahme zu den Luftschadstoffen im Bereich der Bebauungsplangebiete  
Hö 252‚ PHOENIX See und Ap118n ‚Alt Schüren West' in Dortmund, Essen/Dorsten, 2007

GERTEC GmbH, Energiekonzept - Endbericht, Essen 02/2007 und Ergänzungen zum Energie-
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M. Grampp, Solarenergetische Begutachtung PHOENIX See, Herne, 21.08.2007 
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7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentümer, Erbbauberechtigten und Anlieger haben das Recht, die 
mit festgesetzten Flächen mit einem Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu belasten.

§ 8 Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten müssen aufgrund der Lärmbelastung der Weingartenstraße,
der Straße Am Remberg, der Kohlensiepenstraße und der Meinbergstraße sowie der Planstraße B (An 
den Emscherauen) für die Gebäude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lärmminderung getroffen 
werden. Die nachfolgend aufgeführten Innenschallpegel dürfen nicht überschritten werden:

Raumart Innenschallpegel
- Schlafräume nachts im Allgemeinen Wohngebiet 30 dB(A)
- Wohnräume tags im Allgemeinen Wohngebiet 35 dB(A)
- Kommunikations- und Arbeitsräume tags, Unterrichtsräume, ruhebedürftige 
  Einzelbüros, wissenschaftliche Arbeitsräume, Bibliotheken, Konferenz- und 
  Vortragsräume, Arztpraxen, Operationsräume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
- Büros für mehrere Personen 45 dB(A)
- Großraumbüros, Gaststätten, Schalterräume, Läden 50 dB(A)

8.2 In den mit Raute gekennzeichneten Bereichen sind lärmschützende Grundrisse erforderlich. 
Grundsätzlich sind hier schutzbedürftige Räume nur an den Fassaden zulässig, an denen die 
Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden. Ausnahmsweise können schutzbedürftige Räume auch 
schallzugewandt realisiert werden, wenn die Räume nicht zu öffnende Fenster erhalten.

8.3 In den mit gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedürftige Räume an drei schallzuge-
wandten Gebäudeseiten nur zulässig, wenn an mindestens einer Seite des Gebäudes aktiver Schall-
schutz (Schallschutzwand) realisiert wird. Die Schallschutzwand muss die Höhe der zu schützenden 
angrenzenden Gebäudefassade haben. Sie kann selbstständig sein oder in Kombination mit zwischen 
den Gebäuden geplanten Garagen realisiert werden.

§ 9 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, 
Bindungen für Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1. Nr. 4 BauO NRW)

9.1 Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplätzen sind durch Pflanzflächen so zu gliedern, dass für je 4 Stellplätze
ein standortgerechter, großkroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 
18-20 cm, gemessen in 1,0 m Höhe gepflanzt wird. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindest-
größe eines Stellplatzes mit bodenbedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen 
oder mit Einsaat von Gräsern und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachge-
recht durchzuführen und dauerhaft zu erhalten.

9.2 In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Grundstücke 
gegenüber den öffentlichen Grün- und Verkehrsflächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m 
sowie mit einer Wuchshöhe von maximal 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

In dem mit gekennzeichneten Pflanzgebot sind zur Abgrenzung der privaten Gartenflächen 
gegenüber den öffentlichen Flächen Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m sowie mit einer 
Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und von maximal 1,8 m über der angrenzenden Verkehrsfläche zu 
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 

Für die mit und gekennzeichneten Pflanzgebote gilt, dass der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze 0,5 m betragen muss. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe 
der Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Es sind Gehölzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder 
Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet. In Ergänzung der Heckenpflanzungen sind Zäune zulässig, sofern 
sie auf der von der öffentlichen Fläche abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale
Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.

Von den mit und getroffenen Festsetzungen ausgenommen sind die erforderlichen 
Zuwegungen zu den privaten Garagen, Carports, Stellplätzen und den Hauseingangsbereichen

9.3 Straßenbegrünung
Im Verlauf der Erschließungsstraßen sind gemäß Darstellung im Bebauungsplan (Vorschlag für Baum-
standorte) standortgerechte, großkronige Laubbäume als Hochstamm zu pflanzen. Der Umweltbericht 
trifft Festlegungen zu den anzupflanzenden Baumarten und den jeweiligen Stammmindestumfängen der 
Bäume. Je Baum ist eine offene Bodenfläche von der Mindestgröße eines Stellplatzes mit boden-
bedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehölzen oder mit Einsaat von Gräsern 
und Kräutern flächig und dauerhaft zu begrünen. Die Bepflanzung ist fachgerecht durchzuführen und 
dauerhaft zu erhalten.

§ 10 Flächen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) ist jeweils parallel zu einer 
seitlichen Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen 
Anlagen sowie von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertiggestelten 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige 
Treppenanlagen dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertig-
gestelltes Gelände keine Abstandsflächen aus.

10.2 In den Allgemeinen Wohngebieten 6 und 8.1 (WA 6 und WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitlichen 
Grundstücksgrenze (s. Planeintrag) eine 3,0 m breite Fläche ('freizuhaltender Bereich') von baulichen Anlagen sowie 
von Bepflanzungen mit einer Höhe von > 99 cm über der Oberkante des abschließend fertig gestellten Geländes 
(Aufbereitungsebene + 0,5 m) freizuhalten und als Gartenfläche anzulegen. Als Ausnahme zulässige Treppenanlagen 
dürfen bis maximal 2,0 m an die Nachbargrenze heranrücken und lösen bis 15 cm OK fertiggestelltes Gelände keine 
Abstandsflächen aus.

10.3 Abweichend von den Festsetzungen 10.1 und 10.2 sind in den mit gekennzeichneten Bereichen 
Schnitthecken mit einer Wuchshöhe von mindestens 1,0 m und maximal 1,8 m auszuführen.

§ 11 Höhenlage, Abgrabungen und Aufschüttungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

11.1 Unterer Bezugspunkt für die Bemessung der festgesetzten Traufhöhen ist die Oberkante der aus-
gebauten öffentlichen Verkehrsfläche am Fahrbahnrand. Gemessen wird, ausgehend von der 
Gebäudemitte, im rechten Winkel zu dem der Hauptfassade zugewandten Fahrbahnrand.

11.2 Auf den nicht überbaubaren privaten Grundstücksflächen ist durch den Eigentümer/Bauherren sauberes, 
natürliches Bodenmaterial mit einer Mindesthöhe von 0,5 m aufzubringen.

  
11.3 Die vorgegebene Höhenlage der Baugrundstücke darf im Vorgartenbereich nicht durch Abgrabungen 

und Aufschüttungen jeglicher Art verändert werden. Vorgärten sind definiert als der Bereich zwischen 
der jeweils straßenzugewandten Fassade und der jeweils zugeordneten Straßenbegrenzungslinie. Im WA 4
sind hiervon abweichend Stützmauern bis < 1,0 m und Aufschüttungen zulässig.

11.4 In den freizuhaltenden Bereichen, im Bauwich sowie außerhalb der überbaubaren Flächen sind die 
Böschungen an dem Ort zu belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des erstmaligen 
Erwerbs durch einen Privateigentümer befinden. Aufschüttungen sind nicht zulässig. Eingriffe in die Böschungen 
(Veränderung der Neigungswinkel, Verschiebung, Ersatz durch Stützmauern) sind nur zulässig, wenn gegenüber 
den angrenzenden Nachbargrundstücken durch geeignete Maßnahmen sichergestellt wird, dass die auf 
den Nachbargrundstücken gegebenen Bebauungsmöglichkeiten (z. B. Garagen in den seitlichen 
Abstandsflächen) ohne Einschränkungen ausgeschöpft werden können und die Sichtbezüge zum See
nicht beeinträchtigt werden.

Abgrabungen in den Böschungen sowie in diesem Zusammenhang entstehende Stützmauern
müssen die in der folgenden Darstellung beispielhaft angegebenen Maßverhältnisse einhalten.

Darüber hinaus sind über den Hauptbaukörper hinausgehende Eingriffe in die Drainageschicht nur 
zulässig, wenn die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, genannten Gegenmaßnahmen ingenieur-
technisch berücksichtigt und bei der Entwässerungsgenehmigung im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen werden.

§ 12 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauO NRW)

Die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsfläche sind auf die Endausbauhöhe des fertigen 
Geländes (Aufbereitungsebene + 0,5 m Bodenauftrag) und nicht auf das unfertige Gelände 
(Aufbereitungsebene) zu beziehen.

§ 13 Flächen für Wald, externe Waldersatzfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die als Fläche für Wald festgesetzte, externe Waldersatzfläche ist in einer Gesamtgröße von 48.130 qm 
mit Waldgehölzarten flächig und in ungeordneter Mischung bis spätestens 2 Jahre nach Rechtskraft 
des B-Planes zu bepflanzen. Es sind bodenständige und standortgerechte Gehölze aufzuforsten. 
Es ist ausschließlich Forstware aus den geeigneten Herkunftsgebieten nach dem Gesetz über 
forstliches Saat- und Pflanzgut (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG) zu verwenden. Im Zuge der 
fünfjährigen Aufwuchspflege sind Gehölzausfälle zu ersetzen.

§ 14 Öffentliche Grünflächen (Parkanlagen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

14.1 Die öffentlichen Grünflächen G 1, G 2, G 3, G 4, G 5, G 6 und G 7 sind gemäß der Entwurfs- und der 
Ausführungsplanung herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Ausführungsplanung ist vor 
Baubeginn mit der Stadt Dortmund, Tiefbauamt, einvernehmlich abzustimmen.

14.2 Die öffentliche Grünfläche G 8 ist entsprechend der genehmigten Teilsanierungsplanung vom 26.09.2006 
und der genehmigten Teiländerung vom 04.03.2010 zur Verbindlichkeitserklärung des Teilsanierungsplanes 
'Restfläche', bezogen auf das geplante Landschaftsbauwerk am PHOENIX See, herzustellen, dauerhaft zu 
erhalten und zu pflegen.

B

Endausbauhöhe fertiges Gelände (+ 0,5 m gegen-
über Aufbereitungsebene)

Aufbereitungsebene (unfertiges Gelände)Grundstück A Grundstück B Grundstück C Grundstück D

Teil II: Örtliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 BauO NRW 
§ 15 Fassaden-, Dach und Freiflächengestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1 und 2 BauO NRW und § 86 BauO NRW)

15.1 Fassadengestaltung
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12 sind die Fassaden aus Putz, Holz, Ziegel, Naturstein,
Sichtbeton oder Glas herzustellen. Auf maximal einem Drittel der gesamten Fassadenflächen sind als 
ergänzende Materialien Metall und Faserzement zulässig.

15.2 Gestaltung von Doppel- und Reihenhäusern
Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppel- und Reihenhäusern sind in gleichem Material 
und gleicher Farbe auszuführen. Die Doppel- und Reihenhäuser sind mit gleicher First- und Traufhöhe 
sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachüberständen zu errichten.

15.3 Garagen und Carports
Aneinander gebaute Garagen und Carports sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zur 
erschließenden Verkehrsfläche zu errichten. Es dürfen jedoch maximal zwei Garagen und/oder Carports 
aneinandergebaut werden. Innerhalb der jeweils zulässigen Dachformen kann eine vom Hauptgebäude 
abweichende Dachform realisiert werden.

15.4 Vorgartengestaltung
Die Vorgärten sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschließung (notwendige Stellplätze, Zufahrt zur 
Garage, Zuwegung zum Eingang) zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten.

15.5 Stützwände und Tiefgaragenaußenmauern
Die Außenwände von Tiefgaragen sind mit Boden anzuschütten und zu begrünen oder alternativ mit 
Naturstein zu verblenden.

Sind Stützmauern erforderlich, sind diese durch Natursteinmauern, durch mit Naturstein verblendete 
Mauern oder mit Gabionen abzufangen. Die Verwendung von unverblendeten Betonwinkelsteinen, 
Holz- oder Betonpalisaden sowie Pflanzsteinen ist unzulässig. Bei Eingriffen in die Drainageschicht sind
die Ergebnisse des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG 
(vgl. auch Ziff. 11.2 und 11.4 der textlichen Festsetzungen) zu berücksichtigen.

15.6 Einfriedungen
In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur Einfriedung der privaten Grundstücke an öffentlichen 
Verkehrsflächen die Pflanzung von Schnitthecken mit einer Mindestbreite von 0,5 m zulässig. Die maximal 
zulässige Wuchshöhe der Schnitthecken beträgt in den Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der übrigen 
Grundstücksgrenzen ist mit Ausnahme der mit festgesetzten Hecken eine maximale Wuchshöhe 
der Schnitthecken von 1,8 m zulässig. Liegt der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Höhe der 
Schnitthecken in einem Geländeeinschnitt, ist als Bezugspunkt die zugeordnete Böschungsoberkante 
maßgeblich. Im WA 4 bilden die gemäß § 11.3 zulässigen Höhen den Bezugspunkt. Der Pflanzabstand zur 
Grundstücksgrenze muss 0,50 m betragen. Es sind Gehölzarten wie 
z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Liguster (Ligustrum vulgare) geeignet.

In Ergänzung der Heckenpflanzung sind Zäune zulässig, sofern sie auf der von der öffentlichen Fläche 
abgewandten Seite der Hecke errichtet werden und eine maximale Höhe von 1,0 m nicht überschreiten.
Andere Formen der Einfriedung sind ausgeschlossen.

15.7 Gauben und Dachaufbauten anderer Art
In den Allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 4, 6 bis 12 (WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 8.1, 
WA 8.2, WA 8.3, WA 9, WA 10, WA 11 und WA 12) sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Solaranlagen 
und Antennenanlagen Dachaufbauten jeglicher Art unzulässig. Die Breite der Dacheinschnitte darf 
maximal ein Drittel der Gebäudebreite betragen. Die Anlage von Dachterrassen auf dem obersten 
Geschoss ist nicht zulässig. Gewerbliche Antennenanlagen sind unzulässig.

15.8 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig 
und sind in die Gebäudehülle der Haupt- und Nebengebäude einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden müssen 
einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um 
maximal 0,6 m überschreiten. Bei geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaranlage maximal 0,6 m über
der Dachhaut liegen und den First nicht überschreiten.

15.9 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind aus nicht glänzenden Materialien in den folgenden Farbtönen herzustellen:

- Grautöne (RAL 7012 Basaltgrau und RAL 7016 Anthrazitgrau)
- Brauntöne (RAL 8014 Sepiabraun und RAL 8019 Graubraun)
- Rottöne (RAL 8004 Kupferbraun und RAL 8012 Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer sowie glasierte Ziegel sind unzulässig. Bituminierte Dach-
oberflächen und Folienabdeckungen sind mit einer Kiesschicht zu versehen. Extensiv und intensiv 
begrünte Dächer sind zulässig.

15.10 Dachüberstände
Dachüberstände an Traufen und Ortgängen sind bis maximal 0,3 m zulässig. Abweichend hiervon kann seeseitig 
der Dachüberstand maximal 0,8 m betragen. Stadtvillen (Haustyp G gemäß Gestaltungsregeln) können seeseitig 
einen Dachüberstand von maximal 1,2 m und seitlich von maximal 0,6 m aufweisen.

15.11 Werbetafeln
An der Stätte der Leistung ist maximal eine Werbetafel mit einer Maximalgröße von 1,0 qm zulässig.

15.12 Dächer
Gegeneinander versetzte und geneigte Dachflächen gelten als Pultdach. In diesem Fall kann eine 
Traufe seeseitig ausgebildet werden. Sonstige Pultdächer öffnen sich mit dem First in Richtung des 
PHOENIX Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).

Teil III: Kennzeichnung in Textform gem. § 9 Abs. 5 BauGB
1. Kennzeichnung Tiefenbergbau gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Unter dem Plangebiet sind ehemalige Anlagen des Tiefenbergbaus vorhanden.

2. Kennzeichnung mögliche Bodenverunreinigung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
Im Plangebiet können in den tieferen Bodenschichten industriell bedingte Bodenverunreinigungen 
vorhanden sein.

Teil IV: Hinweise
1. Energieeffizienz

Für alle neuen Wohngebäude gilt der Standard des KfW-Effizienzhauses 70 auf der Basis der EnEV 2009.
Darüber hinaus wird angestrebt, für 50 % des Bauvolumens den Standard des KfW-Effizienzhauses 55
(EnEV 2009) zu realisieren. Entsprechende vertragliche Regelungen werden mit den Grundstücks-
eigentümern vereinbart.

2. Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub
Sollten sich bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ähnlichen Maßnahmen Anhaltspunkte für das
Vorliegen einer bisher nicht erkannten Altlast oder weiterer schädlicher Bodenveränderung ergeben, 
so sind diese gemäß § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NW (LbodSchG) vom 09.05.2000 in 
Verbindung mit §§ 4 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 unverzüglich 
dem Umweltamt der Stadt Dortmund als Untere Bodenschutzbehörde mitzuteilen. In einem solchen 
Fall kann die zuständige Fachbehörde weiterreichende Schutz-, Sicherheits- oder Sanierungs-
maßnahmen fordern.

3. Baumschutzsatzung
Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten für den vorhandenen Baumbestand die 
Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund in der jeweils
gültigen Fassung.

4. Versickerungsanlagen
Private Versickerungsanlagen sind unzulässig.

5. Nutzung der Erdwärme
Eine etwaige Erdwärmenutzung durch Geothermie bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bzw. eines bergrechtlichen Betriebsplanes.

6. Umweltbericht 
Für die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprüfung durchgeführt, in der die erheblichen 
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Dem 
Umweltbericht sind weitere Informationen und Bestimmungen, u. a. zur Vermeidung von Eingriffen und
 zur Ausgestaltung der grün- und landschaftspflegerischen Ausführungsmaßnahmen zu entnehmen.

7. Restriktionsfreiheit Baugrund
Der Untergrund der zukünftigen Wohnbebauung wird nahezu ausschließlich aus angeschüttetem Boden-
material aufgebaut. In größeren Tiefen können sich noch Gebäude-/Kellerreste o. ä. befinden. Auf diesen 
Flächen wird eine Restriktionsfreiheit von 3,0 m unterhalb der geplanten zukünftigen Geländeoberfläche 
gewährleistet, so dass mögliche Einschränkungen, die eine spätere Gründung erschweren wie beispiels-
weise das Vorhandensein ehemaliger Fundamente, Einbauten - bis in diese Tiefe ausgeschlossen werden 
können. Des Weiteren wird in den restriktionsfreien Bereich nur Material eingebaut, welches bestimmten 
geochemischen Anforderungen entspricht und durch den Sanierungsplan/Teilsanierungsplan definiert ist 
(Einbauklasse Z 1.1. der Dortmunder Einbauwerte. Die Einhaltung der Vorgaben des Sanierungsplans 
/Teilsanierungsplans werden nach Abschluss der Maßnahme fachgutachterlich bestätigt.

8. Tagesnaher Altbergbau
Das Plangebiet ist von potenziellen Einwirkungen aus dem ehemaligen tagesnahen Altbergbau 
betroffen. Im Vorfeld der Baumaßnahmen wurde deshalb eine intensive bohrtechnische Erkundung 
der durch den Altbergbau betroffenen Teilflächen mit dem Ziel durchgeführt, bergschadenkundlich 
relevante Inhomogenitäten im Untergrund sowie bekannte vertikale und geneigte Grubenbaue wie 
Schächte, Lichtlöcher oder Stollen zu identifizieren.

Aufgrund der bohrtechnischen Erkundungsarbeiten sowie der Verfüllung und Verpressung der an-
getroffenen ehemaligem tagesnahem Altbergbauanlagen mit lagestabilem, hydraulisch erhärtenden
Material, erfolgt eine restriktionsfreie Herrichtung des Gesamtbereichs des Bebauungsplans. Nach 
der Realisierung der geplanten Sanierungs- und Sicherungsmaßnahmen besteht keine Gefährdung 
für Schutzgüter.

9. Schutz vor drückendem Wasser
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberflächennah an. Daher sollten die unter Flur liegenden 
Gebäudeteile gegen drückendes und zeitweise anstehendes Schichtenwasser abgedichtet werden 
('Weisse Wanne'-Bodenplatte und Außenwände als geschlossene Wanne aus wasserdichtem Beton). 
Der Anschluss privater Grundstücksdrainagen an die öffentliche Kanalisation ist unzulässig. 
Um die aufstauende Wirkung von Gebäude oder anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwasserfluss zu 
verringern, sind gemäß des Gutachtens der ARGE Taberg Ingenieure GmbH / Borchert Ingenieure 
GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122, Lünen, 15.04.2010, Maßnahmen wie Drainageableitungen einzuplanen, 
die das Sickerwasser aus der Drainageschicht um die Gebäude oder die anderen baulichen Anlagen 
herumleiten und erneut der Drainageschicht zuführen. Hinweise dazu finden sich auf einem gesonderten
Informationsblatt des Tiefbauamtes auf der Internetsseite 'www.tiefbauamt.dortmund.de' unter 'downloads'.
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Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung 1990 
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I, S. 58). Die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstücke 
stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand                    überein. Die  
Festlegung der städtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Dortmund, den

 Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur (ÖbVI)

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in den „Dortmunder Bekanntmachungen" 
- Amtsblatt der Stadt - Nr.         vom                                         ortsüblich bekanntgemacht worden. 
Mit dieser Bekanntmachung ist die Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B als Satzung in Kraft getreten.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt Dortmund hat am                                   nach § 3 Abs. 2 und 
§ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414/FNA 2131) 
beschlossen,  den Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, 
Teilbereich B mit Begründung auf die Dauer von zwei Wochen erneut öffentlich auszulegen 
(erneute Öffentlichkeitsbeteiligung).

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Dieser Entwurf der Änderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B 
hat mit Begründung nach § 3 Abs. 2 BauGB) für die Dauer von zwei Wochen 
vom                                bis                                   einschließlich zu jedermanns Einsicht 
erneut öffentlich ausgelegen. Gleichzeitig bestand Gelegenheit zur Erörterung.

Dortmund, den

Stellv. Bereichsleiterin

Der Rat der Stadt hat am                                     nach § 10 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2004 
in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen 
(GO NRW) vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023) die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B als Satzung beschlossen.

Dortmund, den

Oberbürgermeister                    Ratsmitglied

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Bekanntmachungsverordnung vom 26.08.1999 
(GV NRW, S. 516) bestätigt, dass der Wortlaut der Satzung über die Änderung Nr. 1 des 
Bebauungsplanes Hö 252 PHOENIX See, Teilbereich B mit dem Beschluss des Rates 
vom                        übereinstimmt und dass die Verfahrensvorschriften gemäß 
§ 2 Abs. 1 und 2 Bekanntmachungsverordnung eingehalten worden sind.

Dortmund, den

Oberbürgermeister
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude 
 
Bauweise 
 freistehendes Einzelhaus in offener Bauweise 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite, mindestens je-
doch über 2/3 der Gebäudebreite, eine horizontale Staf-
felung in der Fassade zum obersten oder zum darunter 
liegenden Geschoss vorzunehmen, die Tiefe des Rück-
sprungs beträgt mindestens 3,00 m; das nicht zurück-
springende Bauteil muss ungeteilt sein 

 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 
des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 5,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der seeseitigen Grundstückseinfriedung, 
höchstens 1,00 m hoch (Endhöhe) 

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5°    

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 4,00 m bis maximal 6,50 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig  
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit unter 75 

m² wird 1 weiterer Stellplatz, für eine zweite abge-
schlossene Wohneinheit größer als 75 m² werden 2 
weitere Stellplätze erforderlich  

 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 
bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist vor dem 
Wohnhaus innerhalb der Vorgartenfläche, parallel und 
unmittelbar angrenzend an die Garagenzufahrt möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden  

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig und seitlich bis Gebäudevorderkante: 
geschnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innen-
liegende Zäune mit einer max. Höhe von 1,00 m 

 seeseitig und seitlich ab Gebäudevorderkante: ge-
schnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innenlie-
gende Zäune; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune 
maximal 1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen  

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten. 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Gebäudetyp A 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 1 
Einfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 8 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude 
 
Bauweise 
 freistehendes Einzelhaus in offener Bauweise 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite, mindestens je-
doch über 2/3 der Gebäudebreite, eine horizontale Staf-
felung in der Fassade zum obersten oder zum darunter 
liegenden Geschoss vorzunehmen, die Tiefe des Rück-
sprungs beträgt mindestens 3,00 m; das nicht zurück-
springende Bauteil muss ungeteilt sein 

 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 
des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 5,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der Grundstückseinfriedung, höchstens 1,00 
m hoch (Endhöhe) 
 

Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22°  
- oder Pultdach, Neigung max. 15°   
- oder Flachdach, Neigung max. 5°    

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 6,00 m bis maximal 9,00 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig  
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit wird 1 

weiterer Stellplatz erforderlich  
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 

bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist vor dem 
Wohnhaus innerhalb der Vorgartenfläche, parallel und 
unmittelbar angrenzend an die Garagenzufahrt möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden  

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, seitlich und rückwärtig: geschnittene 
Hecken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäu-
ne; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune maximal 
1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 2 
Einfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 8.2 

Gebäudetyp B 1 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude 
 
Bauweise 
 freistehendes Einzelhaus in offener Bauweise 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite, mindestens je-
doch über 2/3 der Gebäudebreite, eine horizontale Staf-
felung in der Fassade zum obersten oder zum darunter 
liegenden Geschoss vorzunehmen, die Tiefe des Rück-
sprungs beträgt mindestens 3,00 m; das nicht zurück-
springende Bauteil muss ungeteilt sein 

 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 
des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 5,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der seeseitigen Grundstückseinfriedung,  
höchstens 1,00 m hoch (Endhöhe) 
 

Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 4,00 m bis maximal 6,50 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit wird 1 

weiterer Stellplatz erforderlich  
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 

bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist vor dem 
Wohnhaus innerhalb der Vorgartenfläche, parallel und 
unmittelbar angrenzend an die Garagenzufahrt möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig und seitlich bis Gebäudevorderkante: 
geschnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innen-
liegende Zäune mit einer max. Höhe von 1,00 m 

 seeseitig und seitlich ab Gebäudevorderkante: ge-
schnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innenlie-
gende Zäune; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune 
maximal 1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten. 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 3 
Einfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 8.3 

Gebäudetyp B 2 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten pro Gebäude 
 
Bauweise 
 freistehendes Einzelhaus in offener Bauweise 
 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 

des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 3,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der rückwärtigen Grundstückseinfriedung, 
höchstens 1,00 m hoch (Endhöhe) 

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 4,00 m bis maximal 6,50 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind unzu-

lässig  
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit wird 1 

weiterer Stellplatz erforderlich  
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 

bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist vor dem 
Wohnhaus innerhalb der Vorgartenfläche, parallel und 
unmittelbar angrenzend an die Garagenzufahrt möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig und seitlich bis Gebäudevorderkante: 
geschnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innen-
liegende Zäune mit einer max. Höhe von 1,00 m 

 seitlich und rückwärtig ab Gebäudevorderkante: ge-
schnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innenlie-
gende Zäune; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune 
maximal 1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen  

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Gebäudetyp B 3 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 4 
Einfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 8.1 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten (pro Doppelhaushälfte) 
 
Bauweise 
 Doppelhaus oder Einzelhaus in offener Bauweise 
 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 

des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 5,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der Grundstückseinfriedung, höchstens 1,00 
m hoch (Endhöhe) 
 

Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 4,00 m bis maximal 6,50 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind unzu-

lässig  
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

 Materialien und Farben von zusammengehörigen Dop-
pelhaushälften sind aufeinander abzustimmen 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit wird 1 

weiterer Stellplatz erforderlich  
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 

bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden  

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, seitlich und rückwärtig: geschnittene 
Hecken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäu-
ne; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune maximal 
1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen  

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 2 
Doppelhaus / (Einfamilienhaus) 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 7 

Gebäudetyp C 1 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 2 Wohneinheiten (pro Doppelhaushälfte) 
 
Bauweise 
 Doppelhaus oder Einzelhaus in offener Bauweise 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite, mindestens je-
doch über 2/3 der Gebäudebreite, eine horizontale Staf-
felung in der Fassade zum obersten oder zum darunter 
liegenden Geschoss vorzunehmen, die Tiefe des Rück-
sprungs beträgt mindestens 3,00 m; das nicht zurück-
springende Bauteil muss ungeteilt 

 Freizuhaltender Bereich: im seitlichen Grenzabstand 
des Wohngebäudes ist auf einer vorgegebenen Fläche 
ein mindestens 3,00 m breiter Sichtkorridor (s. Über-
sichtsplan S. 4) von Bebauung freizuhalten 

 Bepflanzungen im freizuhaltenden Bereich sind, mit 
Ausnahme der seeseitigen Grundstückseinfriedung, 
höchstens 1,00 m hoch (Endhöhe) 

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 Satteldächer sind trauf- oder giebelständig, Pultdächer 
sind traufständig und öffnen sich mit dem First zum See 

 Traufhöhe mindestens 4,00 m bis maximal 6,50 m; 
Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

 Materialien und Farben von zusammengehörigen Dop-
pelhaushälften sind aufeinander abzustimmen 

 
Stellplätze / Garagen / Carports 
 für die Hauptwohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich 

(Garage, Carport o. nicht überdachter Stellplatz) 
 für eine zweite abgeschlossene Wohneinheit wird 1 

weiterer Stellplatz erforderlich  
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig in der 

bebaubaren Fläche und im seitlichen Grenzabstand, 
nicht jedoch im freizuhaltenden Bereich; die Garagen- 
oder Carportzufahrt wird als Stellplatz mitgerechnet 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist vor dem 
Wohnhaus innerhalb der Vorgartenfläche, parallel und 
unmittelbar angrenzend an die Garagenzufahrt möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen, nicht aber im 
freizuhaltenden Bereich aufgestellt werden 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig und seitlich bis Gebäudevorderkante: 
geschnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innen-
liegende Zäune mit einer max. Höhe von 1,00 m 

 seeseitig und seitlich ab Gebäudevorderkante: ge-
schnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innenlie-
gende Zäune; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune 
maximal 1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen  

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 3 
Doppelhaus / (Einfamilienhaus)  

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 6 

Gebäudetyp C 2 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 1 Wohneinheit pro Hausgruppen- oder Dop-

pelhauseinheit 
 
Bauweise 
 offene Bauweise  
 
Dächer 
 zulässige Dachformen: 

- Satteldach / Zeltdach 
- oder Pultdach 
- oder Flachdach 

 Traufhöhe max. 6,50 m und Firsthöhe max. 9,50 m; 
Bezugspunkt für die Trauf- und Firsthöhe ist die Ober-
kante der unmittelbar vor dem Grundstück angrenzen-
den öffentlichen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

 Materialien und Farben von zusammengehörigen Dop-
pelhaushälften oder Wohneinheiten einer Hausgruppe 
sind aufeinander abzustimmen 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 je Wohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich (Garage, 

Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 Garagen, Carports und Stellplätze sind zulässig inner-

halb der überbaubaren Flächen und den dafür vorgese-
henen Flächen für Nebenanlagen 

 1 weiterer nicht überdachter Stellplatz ist je Wohnein-
heit innerhalb der Vorgartenfläche möglich 

 
Nebenanlagen 
 Nebenanlagen sind vorzugsweise in direkter baulicher 

Verknüpfung mit der Garage zu errichten 
 darüber hinaus ist ein freistehendes Gartenhaus bis 30 

cbm Rauminhalt je Grundstück zulässig; es kann im 
rückwärtigen Bereich mit mindestens  
1,50 m Abstand zu öffentlichen Flächen aufgestellt 
werden 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig und seitlich bis Gebäudevorderkante: 
geschnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innen-
liegende Zäune mit einer max. Höhe von 1,00 m 

 seeseitig und seitlich ab Gebäudevorderkante: ge-
schnittene Hecken oder mit Hecken verdeckte innenlie-
gende Zäune; Hecken sind maximal 1,80 m und Zäune 
maximal 1,00 m hoch 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
An den Mühlenteichen  
Hausgruppe / Doppelhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 2 

Gebäudetyp D 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 Wohneinheiten unterschiedlicher Größe 
 
Bauweise 
 Mehrfamilienhaus / Mehrgenerationenwohnen 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite, mindestens je-
doch über 2/3 der Gebäudebreite, eine horizontale Staf-
felung in der Fassade zum obersten Geschoss vorzu-
nehmen, die Tiefe des Rücksprungs beträgt mindestens 
3,00 m; beim Gebäudeteil am Remberg orientiert sich 
die Staffelung zum Innenhof, bei allen anderen Gebäu-
deteilen zur vom Innenhof abgewandten Seite  

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22°  
- oder Pultdach, Neigung max. 15°   
- oder Flachdach, Neigung max. 5°    

 trauf- und giebelständig 
 Traufhöhe mindestens 6,00 m bis maximal 9,00 m; 

Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 je Wohneinheit sind 1,5 Stellplätze erforderlich (Tiefga-

rage, Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 seeseitig aus dem Gelände aufsteigende Tiefgaragen-

wände werden entweder mit Naturstein verblendet oder 
mit einer Böschung eingegrünt 

 es dürfen maximal 5 Garagen oder Carports aneinan-
der gebaut werden, diese haben eine gemeinsame 
Flucht 

 nach jedem 4. nicht überdachten Stellplatz ist zur Glie-
derung ein Laubbaum zu pflanzen 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, rückwärtig und seitlich: geschnittene 
Hecken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäu-
ne mit einer maximalen Höhe von 1,00 m 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Am Remberg Ecke An den Emscherauen 
Mehrfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 4 

Gebäudetyp E 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 Wohneinheiten unterschiedlicher Größe 
 
Bauweise 
 Mehrfamilienhaus 
Baufeld 1 (BF 1) 
 traufständige Bebauung 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei bzw. vier Ge-

schosse, so ist zum See hin über die Gebäudebreite, 
mindestens jedoch über 2/3 der Gebäudebreite, eine 
horizontale Staffelung in der Fassade zum obersten 
Geschoss vorzunehmen, die Tiefe des Rücksprungs 
beträgt mindestens 3,00 m 

Baufeld 2 (BF 2) 
 Mehrfamilienhaus als Anbau an Gebäude in Baufeld 1 

oder freistehend 
 trauf- oder giebelständige Bebauung 
 hat das Wohngebäude seeseitig drei Geschosse, so ist 

zum See hin über die Gebäudebreite eine horizontale 
Staffelung in der Fassade zum obersten Geschoss vor-
zunehmen, die Tiefe des Rücksprungs beträgt mindes-
tens 3,00 m 

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 trauf- oder giebelständig (s. oben) 
 Traufhöhe mindestens 6,00 m bis maximal 9,00 m; 

Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche mittig zum Gebäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 pro Wohneinheit sind in Baufeld 1 je 1,5 Stellplätze und 

in Baufeld 2 je 2 Stellplätze erforderlich (Tiefgarage, 
Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 

 seeseitig aus dem Gelände aufsteigende Tiefgaragen-
wände werden entweder mit Naturstein verblendet oder 
mit einer Böschung eingegrünt 

 es dürfen maximal 5 Garagen oder Carports aneinan-
der gebaut werden, diese haben eine gemeinsame 
Flucht 

 nach jedem 4. nicht überdachten Stellplatz ist zur Glie-
derung ein Laubbaum zu pflanzen 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, rückwärtig und seitlich: geschnittene 
Hecken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäu-
ne mit einer maximalen Höhe von 1,00 m 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 
 

Wohnquartier Südhang 
Am Remberg / Kohlensiepenstraße 
Mehrfamilienhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 9 und 10 

Gebäudetyp F 



 
Gestaltungsregeln für die Wohnbebauung am PHOENIX See | Teilbereich B | Wohnen am Südhang _23 

Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 



 
24_ Gestaltungsregeln für die Wohnbebauung am PHOENIX See | Teilbereich B | Wohnen am Südhang 

Nutzung 
 die kleineren Stadtvillen mit einer maximalen Größe von 

14,00 x 16,00 m umfassen maximal 5 Wohneinheiten; 
die größeren Stadtvillen mit einer maximalen Größe von 
16,00 x 16,00 m umfassen maximal 7 Wohneinheiten 

 
Bauweise 
 Stadtvilla, offene Bauweise 
 das Wohngebäude umfasst maximal 4 Geschosse, das 

4. Geschoss ist mit einem Rücksprung zum  
obersten Geschoss auf allen Gebäudeseiten auszubil-
den ist; ein darüber hinaus gehendes Geschoss ist 
nicht zulässig 

 der zur Seeseite orientierte Rücksprung beträgt min-
destens 3,00 m, alle anderen Rücksprünge mindestens 
1,50 m 

 
Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen: 

- Satteldach / Zeltdach, Neigung max. 22° 
- oder Pultdach, Neigung max. 15° 
- oder Flachdach, Neigung max. 5° 

 trauf- oder giebelständig 
 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen seeseitig max. 1,20 m und 
zu allen anderen Seiten max. 0,6 m 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen, so-
fern diese nicht mit einer Kiesschüttung oder Begrü-
nung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 je Wohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich (Tiefgara-

ge, Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 seeseitig aus dem Gelände aufsteigende Tiefgaragen-

wände werden entweder mit Naturstein verblendet oder 
mit einer Böschung eingegrünt 

 es dürfen maximal 5 Garagen oder Carports aneinan-
der gebaut werden, diese haben eine gemeinsame 
Flucht 

 nach jedem 4. nicht überdachten Stellplatz ist zur Glie-
derung ein Laubbaum zu pflanzen 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, rückwärtig und seitlich: geschnittene 
Hecken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäu-
ne mit einer maximalen Höhe von 1,00 m 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Baureihe 4 
Stadtvilla 

B-Plan Hö 252 Teilbereich B WA 11 

Gebäudetyp G 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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Nutzung 
 maximal 8 Wohneinheiten pro Gebäude 
 
Bauweise 
 Terrassenhaus 
 straßenseitig (Meinbergstraße) umfasst das Gebäude 

maximal zwei Geschosse 
 seeseitig ist jedes Geschoss als Staffelgeschoss aus-

zubilden; die Staffelung erfolgt jeweils über mindestens 
2/3 der Gebäudebreite, der Rücksprung beträgt min-
destens 3,00 m bis maximal 5,00 m Tiefe gegenüber 
dem darunter liegenden Geschoss 
 

Dächer 
 zulässige Dachformen und Neigungen:  

- Pultdach, Neigung max. 15°   
- oder Flachdach, Neigung max. 5°    

 traufständig 
 Traufhöhe mindestens 5,50 m bis maximal 6,50 m; 

Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Oberkante der 
unmittelbar vor dem Grundstück angrenzenden öffentli-
chen Wegefläche der Meinbergstraße mittig zum Ge-
bäude 

 Gauben und Zwerchgiebel sind unzulässig  
 Dachflächenfenster und Dacheinschnitte sind auf ins-

gesamt maximal 1/3 der Länge der Gebäudebreite zu-
lässig 

 Dachüberstände betragen an Traufen und Ortgängen 
maximal 30 cm, der seeseitige Dachüberstand von 
Pultdächern beträgt max. 80 cm 

 nicht zulässig sind Dacheindeckungen aus Zink (aus-
genommen Rinnen und Rohre), Kupfer, Blei und gla-
sierten Ziegeln sowie bitumierte Dachoberflächen und 
Folienabdeckungen, sofern diese nicht mit einer Kies-
schüttung oder Begrünung versehen sind 

 zulässige Farbtöne der Dacheindeckungen:  
- Grautöne entsprechend RAL 7012 Basaltgrau, RAL 

7016 Anthrazitgrau 
- Brauntöne entsprechend RAL 8014 Sepiabraun, 

RAL 8019 Graubraun 
- Rottöne entsprechend RAL 8004 Kupferbraun, RAL 

8012 Rotbraun 
 Dachterrassen auf dem obersten Geschoss sind, aus-

genommen der Rücksprungflächen, unzulässig 
 
Fassaden 
 zulässige Fassadenmaterialien: Putz, Holz, Ziegel, 

Naturstein, Sichtbeton und Glas 
 auf maximal 1/3 der geschlossenen Fassadenfläche 

können Metall und Faserzement ergänzend verwendet 
werden 

 nicht zulässig sind glänzende Ziegel- (glasiert), Metall- 
und Natursteinflächen (poliert) 

Stellplätze / Garagen / Carports 
 je Wohneinheit sind 2 Stellplätze erforderlich (Tiefgara-

ge, Garage, Carport oder nicht überdachter Stellplatz) 
 seeseitig aus dem Gelände aufsteigende Tiefgaragen-

wände werden entweder mit Naturstein verblendet oder 
mit einer Böschung eingegrünt 

 
Vorgärten / Einfriedungen 
 Vorgärten sind bis auf die notwendige Erschließung 

(Stellplätze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Ein-
gang) zu begrünen  

 die Regeln für festgesetzte Einfriedungen sind dem 
Bebauungsplan zu entnehmen, für gewünschte Einfrie-
dungen gelten darüber hinaus folgende Regeln: 

 straßenseitig, seeseitig und seitlich: geschnittene He-
cken oder mit Hecken verdeckte innenliegende Zäune 
mit einer maximalen Höhe von 1,00 m 

 
Gelände 
 Geländeversprünge sind am vorgegebenen Ort mög-

lichst als Böschung zu erhalten 
 sind Stützwände erforderlich, sind diese am vorgege-

benen Ort herzustellen; zulässig sind Natursteinmau-
ern, mit Naturstein verblendete Mauern oder mit Natur-
stein gefüllte Gabionen 

 Abgrabungen sind straßenseitig unzulässig 
 
Sonstiges 
 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind nur in 

der überbaubaren Fläche zugelassen und in die Ge-
bäudehülle einzubinden. Solaranlagen auf Gebäuden 
müssen einen Mindestabstand von 1,5 m zu allen 
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der Solaranlage 
darf die Attika um maximal 0,6 m überschreiten. Bei 
geneigten Dachflächen darf die Oberkante der Solaran-
lage maximal 0,6 m über der Dachhaut liegen und den 
First nicht überschreiten 

 Abfallbehälter sind durch einen Sichtschutz in Form 
einer Pergola oder Rankkonstruktion einzugrünen 

Wohnquartier Südhang 
Meinbergstraße 
Terrassenhaus 

B-Plan Hö 252 Teilbereich WA 12 

Gebäudetyp H 
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Hinweis Systemdarstel-
lung 

Die Topografie vor Ort 
kann von dem System-
schnitt abweichen. Die 
genaue Situation der 
einzelnen Grundstücke 
ergibt sich aus der Ört-
lichkeit in Verbindung mit 

dem Bebauungsplan 
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