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1.  Anderungsbereich

Der Anderungsbereich entspricht dem ca. 30 ha groRen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
HO 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer-.

Er grenzt unmittelbar sudlich an die Weingartenstral3e und die StraBe Am Remberg an. West-
lich wird der Anderungsbereich von der FaRstraRe und ostlich von der KohlensiepenstraRe, der
Meinbergstralle und der Bundesstralie 236 begrenzt. Die sudliche Plangebietsgrenze folgt der
Boschungsoberkante der parallel zum nérdlichen Seeufer des PHOENIX Sees verlaufenden
FuR- und Radwegeverbindung.

2. Gegenwartige Situation im Anderungsbereich

Mit Aufstellung des Bebauungsplans H6 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer- wurde
auf Grundlage der stédtebaulichen Rahmenplanung Planungsrecht fur die auf der Nordseite des
PHOENIX See vorhandene und geplante Wohnbebauung geschaffen. Die Vermarktung der
Baugrundstiicke erfolgt Gber die ,,PHOENIX See Entwicklungsgesellschaft®.

3. Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden zur geleiteten Gebietsentwicklung und Gestaltung der Ge-
bé&ude detaillierte planungsrechtliche und gestalterische Regelungen fiir mehrere Hundert Bau-
vorhaben festgelegt. Seit der Rechtskraft und Offenlegung der ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes sind bereits zahlreiche Bauvorhaben realisiert worden und weitere konkret in Pla-
nung. Dabei hat sich herausgestellt, dass eine Prazisierung der Offentlich rechtlichen Bebau-
ungsplanfestsetzungen zur Harmonisierung mit den tber den Grundstlickskaufvertrag beste-
henden privatrechtlich bindenden Vorgaben der ,Gestaltungsregeln’ erforderlich wurde. Die
sich hieraus ergebenden Anderungen wurden im Rahmen der bereits durchgefiihrten Offenle-
gung zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes im Planwerk vorgenommen.

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

4.  Inhalt der Anderung

Als Ergédnzung zum Bebauungsplan H6 252 PHOENIX See, Teilbereich B -Nordufer- wurden
privatrechtlich verbindliche ,,Gestaltleitlinien* erarbeitet. Sie erlautern im ersten Teil (,Leitfa-
den’) allgemeinverstandlich die fur die Bebauung stadtebaulich und architektonisch maRgebli-
chen Zielvorgaben, um den Bauherren ein Gefuihl fur das gesamte Baugebiet und die gestalte-
risch erforderlichen Regelungen zu vermitteln. Im zweiten Teil der ,,Gestaltleitlinien” werden
mit den sog. ,Gestaltungsregeln’ tber Bild und Text verbindlich fixierte VVorgaben fur die
Wohngebdude in den verschiedenen Baufeldern definiert. Die ,Gestaltungsregeln’ sind ver-
bindlicher Bestandteil der privaten Kaufvertrage. In den ,Gestaltungsregeln’ sind u. a. die ma-
ximale Gebaudebreite, die Gebdudehthen oder auch Angaben zur Dachform und der Zulassig-
keit von Materialien enthalten. Mit diesen Vorgaben wird sichergestellt, dass ein zusammen-
héngendes geleitetes Erscheinungsbild entsteht und méglichst viele Sichtbeziige zum PHOE-
NIX See bestehen.

Mit den beabsichtigten textlichen und grafischen Anderungen werden vorhandene rechtliche
Differenzen zwischen Privatrecht und 6ffentlichem Recht aufgehoben und neben der Erleichte-
rung von Bebauungsmdglichkeiten insbesondere auch Prazisierungen vorgenommen, sodass
unterschiedliche Betrachtungsweisen ausgeschlossen sind.

Im Weiteren sind Prézisierungen vorgenommen worden bzgl. des freizuhaltenden Bereiches
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(8 10), Abgrabungen und Aufschittungen (8§ 11) und auch den gestalterischen Regelungen
(8 15). Um sté&dtebaulich nicht vertretbare zusétzliche Attikageschosse zu unterbinden, wurden
dartiber hinaus in 8§ 1 zusatzlich Attikageschosse ausgeschlossen und in § 3 die Anzahl der
maximal zulassigen Wohnungen begrenzt, um ansonsten mogliche Kleinwohnungen mit da-
durch entstehendem, nicht erwiinschten Zusatzverkehr zu unterbinden. Um die D&mmung ge-
maR den gestiegenen energetischen Anforderungen herstellen zu kénnen, ist die dariiber hinaus
in 8 1 die maximale Attikahohe in einzelnen Baufeldern fir Flachdacher um 0,5 m erhoht
worden.

Die Anderung Nr. 1 umfasst die nachfolgenden textlichen Anderungen.

Zur transparenteren Darstellung ist der Anderungstext den bisherigen textlichen Festsetzungen
gegeniibergestellt. Es werden die gesamten Anderungen gegeniiber dem Satzungsplan (Rechts-
kraft 30.07.2010) aufgefiihrt. Die Erganzungen beinhalten somit die Anderungen der ersten
und der zweiten Offenlegung. Sie sind in der Schriftform ,,Fett und Kursiv* aufgefihrt. Weg-

fallende Texte werden ,,durchgestrichen* dargestellt.

Textliche Festsetzungen

Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

81 Artder 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
zul&ssigen sonstigen Gewerbebetriebe unzu-
lassig. Davon ausgenommen sind die in die
Gebéudehiille der Haupt- und Nebenanlagen
einzubindenden Solaranlagen.

8§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der

81 Artund MaR der baulichen Nutzung

1.2 Nach 8 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
zuldssigen sonstigen Gewerbebetriebe unzu-
lassig. Daven-ausgenommen-sind-die-in-die
GebaudehtHe-der-Haupt-—und-Nebenanlagen

Neu eingefuigt unter

1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet 11 (WA 11)
sind maximal vier Vollgeschosse zuléssig.
Zusatzliche Attika-/Staffelgeschosse sind un-
zulassig.

Neu eingefugt unter

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

§ 2 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Stellung der

baulichen Anlagen

2.1 Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3
BauNVO)
Bei Baugrundstiicken mit einem 12,0 m tiefen
Baufenster ist fir den Bau von Balkonen die
Uberschreitung der straRenabgewandten,
rickwartigen Baugrenzen um 2,0 m zuldssig.

baulichen Anlagen

2.1 Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3
BauNVO)
Bei Baugrundstiicken mit einem 12,0 m tiefen
Baufenster ist fir den Bau von Balkonen und
Altanen die Uberschreitung der straRenabge-
wandten, riickwartigen Baugrenzen um 2,0 m
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

2.3

2.8

2.2 Beiin Richtung des PHOENIX Sees orientier-

ten Gebdudefassaden mit drei Geschossen ist
nach dem ersten oder zweiten Geschoss see-
seitig eine horizontale Staffelung (Rick-
sprung) in der Gebdudefassade vorzunehmen.
Der Ricksprung muss mindestens 3,0 m
betragen, sich Uber mindestens 2/3 der Fassa-
de erstrecken und bis zum Dach erfolgen.
Eine Uberdachung und/oder Einhausung des
Rucksprungs ist nicht zulassig.

Im den mit Raute 1 gekennzeichneten Berei-
chen ist ab dem untersten Geschoss bei jedem
dariiber liegenden Geschoss eine horizontale
Staffelung (Rucksprung) in der Geb&udefas-
sade vorzunehmen. Der Riicksprung muss
mindestens 3,0 m betragen und muss sich tber
mindestens 2/3 der Fassade erstrecken. Eine
Uberdachung und/oder Einhausung des Riick-
sprungs ist nicht zuldssig.

2.2

zuldssig. In den Baugebieten WA 7 und WA
8.2 ist strallenseitig bis zu 2/3 der Gebaude-
breite eine Uberschreitung durch Balkone
oder Altane bis max. 1,0 m zulassig.

Bei in Richtung des PHOENIX Sees orientier-
ten Gebdudefassaden mit drei Geschossen ist
nach dem ersten oder zweiten Geschoss see-
seitig eine horizontale Staffelung (Ruck-
sprung) in der Gebdudefassade vorzunehmen.
Der Riicksprung muss mindestens 3,0 m
betragen, sich tber mindestens 2/3 der Fassa-
de erstrecken und bis zum Dach erfolgen.
Eine Uberdachung und/oder Einhausung des
Riicksprungs ist nicht zulassig. Das nicht zu-
rickspringende Bauteil muss ungeteilt sein.
Der seeseitige Vorsprung im ersten bzw.
zweiten Geschoss muss mindesten 2/3 der
Fassaden-/ Gebaudebreite betragen

Neu eingefiigt unter

2.3

2.4

Die in den Allgemeinen Wohngebieten 9 und
10 (WA 9 und WA 10) unmittelbar nordlich
der Planstralien C1, C2, C3 und D geplanten
Geb&ude muissen seeseitig eine horizontale
Staffelung (Ruicksprung) der Fassade auf-
weisen. Der Ruicksprung muss mindestens
3,0 m betragen und sich Gber die gesamte
Gebé&udebreite erstrecken.

Abweichend von 2.2 ist in dem mit Raute 1
gekennzeichneten WA 12 Bereichen-ist ab
dem untersten Geschoss bei jedem dariiber
liegenden Geschoss eine horizontale Staffe-
lung (Ricksprung) in der Gebaudefassade
vorzunehmen. Der Riicksprung muss mindes-
tens 3,0 m betragen und muss sich (iber die
gesamte Geb&udebreite mindestens 2/3 der
Fassade erstrecken. Eine Uberdachung
und/oder Einhausung des Rucksprungs ist
nicht zuldssig. Das nicht zurtick springende
Bauteil muss ungeteilt sein.

Aus den ehemaligen Nummer 2.4 - 2.6 werden aufgrund des neu eingefiigten Absatzes

die Nummern 2.5 - 2.7.

Einfamilienhduser und Doppelhéuser diirfen
eine maximale Gebaudebreite von 16 m nicht
Uberschreiten.

2.8

Eintamilion! Iause uad Doppelhdse d"”'.e'l

tbersehreiten. Die Geb&dudebreite darf auf
der der Erschliefungsstralie zugeordneten
Gebéaudeseite je Grundstiick folgendes Maf
nicht tberschreiten. Die MaRe beziehen sich
auf die Geb&udehlle. Dachiberstande und
Regenrinnen bleiben unberticksichtigt.
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

83

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in

Wohngebduden
(8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3
(WA, 7,8,8.1, 8.2, 8.3) sind je Wohnge-
baude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Im WA 12 sind je Wohngebaude maximal
acht Wohneinheiten und im WA 11 bei Ge-
b&uden mit einer Grundflachen von 16 x 16 m
maximal sieben Wohneinheiten, bei Geb&uden
mit einer Grundfl&che von 14 x 14 m maximal
funf Wohneinheiten zul&ssig.

8§ 4 Garagen, Carports und Stellplatze

4.2

4.4

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und
WA 12 sind fur die unmittelbar an die beste-
henden Strallen (WeingartenstraRe, Am Rem-
berg, KohlensiepenstralRe, Meinbergstralie)
angrenzenden neuen Geb&ude 1,5 Stellplatze
je Wohneinheit nachzuweisen. Davon abwei-
chend sind in den an die Straen Seeblick,
Seehdhe und Seehang angrenzenden Gebau-
den je Wohneinheit 2 Stellpl&tze nachzuwei-
sen.

Ebenfalls Abweichend von Ziff. 4.3 der textli-
chen Festsetzungen ist unmittelbar nérdlich
angrenzend an die Planstrale A (An den Miih-
lenteichen), Planstrae C1 und C2 (Seeblick),
PlanstralRe C3 (Seehang) und Planstralle D
(Seeweg) ausschlielich die Anlage von Stell-
platzen (keine Carports) zuldssig.

83

Baugebiet maximale
Gebéaudebreite

- WA 6, WA7 8,0m

- WAS 12,0 m

- WAB81-WA83 100m

Bei Erwerb/Zusammenlegung von anein-
ander angrenzenden Baugrundstiicken mit
mindesten zwei Sichtachsen kann unter der
MaRgabe, dass die im B-Plan eingetragenen
Sichtachsen freigehalten und nicht tberbaut
werden, als Ausnahme eine Gebaudebreite
von maximal 16,0 m flr das auf diesem
Grundsttck geplante Gebaude realisiert
werden. Die Flurstiicke sind hierzu durch
eine Vereinigungsbaulast oder katasterlich
zu einem Grundstiick dauerhaft zu vereinen.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in

Wohngebauden
(8§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten 6 bis 8.3
(WA, 7,8,8.1,8.2,8.3) sind je Wohnge-
baude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Im WA 12 11 sind je Wohngebdude maximal
acht sieben Wohneinheiten und im WA 11 12
 Gebiud it ciner G i1 5
; imal siel inheiten. bei
Gabs it oiner Grundfl 14y 14
m maximal finf acht Wohneinheiten zul&ssig.

8 4 Garagen, Carports und Stellplatze

4.2

4.4

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 3, WA 4, WA 5, WA 9, WA 10 und
WA 12 sind fur die unmittelbar an die beste-
henden Strallen (WeingartenstraBe, Am Rem-
berg, KohlensiepenstralRe, Meinbergstralie)
angrenzenden neuen Geb&ude 1,5 Stellplatze
je Wohneinheit hachzuweisen. Davon abwei-
chend sind in den an die Strallen Seeblick,
Seehdhe und Seehang angrenzenden Gebdu-
den je Wohneinheit 2 Stellpléatze nachzuwei-
sen. Im WA 11 sind je Wohneinheit zwei
Stellpléatze nachzuweisen.

Ebenfalls Abweichend von Ziff. 4.3 der textli-
chen Festsetzungen ist kénnen unmittelbar
ndrdlich angrenzend an die Planstralle A (An
den Muhlenteichen) pro Grundstiick maximal
2 Stellplatze oder 50% der Grundstiicksbreite
fur Senkrechtstellplétze (keine Carports und
Garagen) genutzt werden Ausnahmsweise
sind Carports zulassig, wenn fur alle
Grundstucke ein einheitlicher Bautyp erstellt
und mit verauBert wird. Auf der nérdlichen
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Aktuelle Fassung Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

(Satzungsfassung 30.07.2010) (erste und erneute Offenlegung)

Strallenseite der Planstrae C1 (Seeblick),
und C2 (Seehohe), Planstrale C3 (Seehang)
und PlanstraBe D (Seeweg) kénnen je Grund-
stiick maximal vier Stellplatze (keine Car-
ports und Garagen) ztlassig errichtet werden.

8 7 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten | 8 7 Flachen mit Geh-, Fahr- und L eitungsrechten

7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentimer, Erb- 7.3 Die jeweils angrenzenden Eigentiimer, Erb-
bauberechtigten und Anlieger haben das bauberechtigten und Anlieger haben das
Recht, die mit C gekennzeichneten Flachen Recht, die mit C gekennzeichneten festgesetz-
mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten. ten Flachen mit einem Geh- (G), Fahr- (F)

und Leitungsrecht ((L) unterirdisch) zu be-
lasten.

8 10 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten 8 10 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind und ihre Nutzung sind und ihre Nutzung

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2 10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 7, 8, 8.2
und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3) und 8.3 (WA 7, WA 8, WA 8.2 und WA 8.3)
ist jeweils parallel zu einer seitlichen Grund- ist jeweils parallel zu einer seitlichen Grund-
stlicksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite stlicksgrenze (s. Planeintrag) eine 5,0 m breite
Flache (‘freizuhaltender Bereich') von jegli- Flache (‘freizuhaltender Bereich') von bauli-
chen baulichen Anlagen sowie von Bepflan- chen Anlagen sowie von Bepflanzungen mit
zungen mit einer Héhe von > 1,0 m (ber der einer Héhe von > 99 cm (ber der Oberkante
Oberkante des Geléndes freizuhalten und als des abschlieBend fertig gestellten Gelandes
Gartenflache anzulegen. (Aufbereitungsebene zzgl. 0,5 m) freizuhalten

und als Gartenflache anzulegen.

Als Ausnahme zul&ssige Treppenanlagen
dirfen bis maximal 2,0 m an die Nachbar-
grenzen heranriicken und lésen bis 15cm OK
fertig gestelltes Geladnde keine Abstandsfla-
chen aus.

10.2 Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6 und 10.2 Im Allgemeinen Wohngebiet 6 (WA 6 und
WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitli- WA 8.1,) ist jeweils parallel zu einer seitli-
chen Grundstiicksgrenze (s. Planeintrag) eine chen Grundstiicksgrenze (s. Planeintrag) eine
3,0 m breite Flache (‘freizuhaltender Bereich') 3,0 m breite Flache (‘freizuhaltender Bereich')
von jeglichen baulichen Anlagen sowie von von jeglichen baulichen Anlagen sowie von
Bepflanzungen mit einer Hohe von > 1,0 m Bepflanzungen mit einer Hohe von > 99 cm
Uber der Oberkante des Geléndes freizuhalten Uber der Oberkante des abschlieRRend fertig
und als Gartenflache anzulegen. gestellten Geléndes (Aufbereitungsebene

zzgl. 0,5 m) freizuhalten und als Gartenflache
anzulegen.

Als Ausnahme zulassige Treppenanlagen
diirfen bis maximal 2,0 m an die Nachbar-
grenzen heranriicken und lésen bis 15cm OK
fertig gestelltes Gelande keine Abstandsfla-
chen aus.

8 11 Hdhenlage, Abgrabungen und Aufschittungen | § 11 Hohenlage, Abgrabungen und Aufschittungen

11.2 Auf den nicht Giberbaubaren privaten Grund- 11.2 Auf den nicht tiberbaubaren privaten Grund-
stiicksflachen ist durch den Eigentiimer / Bau- stiicksflachen ist durch den Eigentiimer / Bau-
herren sauberes, natirrliches Bodenmaterial herren sauberes, natirliches Bodenmaterial
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

11.3

114

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

Die vorgegebene Hohenlage der Baugrund-
stiicke darf im Vorgartenbereich nicht durch
Abgrabungen oder Aufschiittungen jeglicher
Art verandert werden. Vorgarten sind definiert

als der Bereich zwischen der jeweils stralien-
zugewandten Fassade und der jeweils zuge-
ordneten Strallenbegrenzungslinie.

AuBerhalb der uberbaubaren Flachen und der
Tiefgaragen sind die auf den Privatgrundsti-
cken gelegenen Boschungen an dem Ort zu
belassen, an dem sich diese zum Zeitpunkt des
erstmaligen Erwerbs durch einen Privateigen-
timer befinden. Eingriffe in die Béschungen
(Verénderung der Neigungswinkel, Verschie-
bung, Ersatz durch Stiitzmauern) sind nur zu-
lassig, wenn gegeniber den angrenzenden
Nachbargrundstiicken durch geeignete Mal-
nahmen sichergestellt wird, dass die auf den
Nachbargrundstiicken gegebenen Bebau-
ungsmaglichkeiten (z. B. Garagen in den seit-
lichen Abstandsflachen) ohne Einschréankun-
gen ausgeschopft werden kénnen und wenn
die im Gutachten der ARGE Taberg Ingenieu-
re GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co.
KG, Bericht-Nr. B-122, Liinen, 15.04.2010,
genannten Gegenmalinahmen berticksichtigt
werden.

11.3

114

mit einer Mindesthoéhe von 0,5 m aufzubrin-
gen. Eine-Merringerung-des-Querschnittsder
i ‘ . .

Die vorgegebene Hohenlage der Baugrund-
stiicke darf im Vorgartenbereich nicht durch
Abgrabungen oder Aufschiittungen jeglicher
Art verandert werden. Vorgarten sind definiert

als der Bereich zwischen der jeweils stral3en-
zugewandten Fassade und der jeweils zuge-
ordneten Straenbegrenzungslinie. Im WA 4
sind hiervon abweichend Stlitzmauern bis
< 1,0 m und Aufschittungen zul&ssig.

‘of. inddio auf Pri et
cken-gelegenen- In den freizuhaltenden Be-

reichen, im Bauwich sowie aullerhalb der
Uberbaubaren Flachen sind die Béschungen
an dem Ort zu belassen, an dem sich diese
zum Zeitpunkt des erstmaligen Erwerbs durch
einen Privateigentlimer befinden. Aufschit-
tungen sind nicht zul&ssig. Eingriffe in die
Béschungen (Veranderung der Neigungswin-
kel, Verschiebung, Ersatz durch Stiitzmauern)
sind nur zulassig, wenn gegeniber den an-
grenzenden Nachbargrundstiicken durch ge-
eignete MaRnahmen sichergestellt wird, dass
die auf den Nachbargrundstiicken gegebenen
Bebauungsmdglichkeiten (z. B. Garagen in
den seitlichen Abstandsflachen) ohne Ein-
schréankungen ausgeschdpft werden kdnnen
und die Sichtbezlige zum See nicht beein-
trachtigt werden. Abgrabungen in den Bo-
schungen sowie in diesem Zusammenhang
entstehende Stiitzmauern massen die in der
folgenden Darstellung beispielhaft angege-
benen MaRverhéltnisse einhalten.

Skizze s. Anderungsplan

Dariber hinaus sind tiber den Hauptbau-
korper hinausgehende Eingriffe in der Drai-
nageschicht nur zulssig, und wenn die im
Gutachten der ARGE Taberg Ingenieure
GmbH / Borchert Ingenieure GmbH & Co.
KG, Bericht-Nr. B-122, Liinen, 15.04.2010,
genannten Gegenmalinahmen ingenieurtech-
nisch bertcksichtigt und bei der Entwésse-
rungsgenehmigung im Rahmen der Bauge-
nehmigung nachgewiesen werden.
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

§15
15.1

15.6

15.9

15.8.

Fassaden-, Dach- und Freiflachengestaltung

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-
denflache sind als ergénzende Materialien Na-
turstein, Metall, Faserzement und Sichtbeton
zuléssig.

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur
Einfriedigung der privaten Grundstiicke an 6f-
fentlichen Verkehrsflachen die Pflanzung von
Schnitthecken in einer Mindestbreite von

0,5 m zul&ssig. Die maximal zuléssige
Wuchshohe der Schnitthecken betrdgt in den
Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der ubri-
gen Grundstuicksgrenzen ist mit Ausnahme
der mit Raute 4 festgesetzten Hecken eine
maximale Wuchshohe der Schnitthecken von
1,8 m zulassig. Liegt der Bezugspunkt der
Schnitthecken in einem Geléndeeinschnitt, ist
als Bezugspunkt die zugeordnete Bdschungs-
oberkante maRgeblich. Der Pflanzabstand zur
Grundstucksgrenze muss 0,5 m betragen. Es
sind Gehdlzarten wie z. B. Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Li-
guster (Ligustrum vulgare) geeignet.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
(Solaranlagen)

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (So-
laranlagen) sind nur innerhalb der berbauba-
ren Flachen zul&ssig und sind in die Geb&ude-
hiille der Haupt- und Nebengebdude einzubin-
den.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind aus nicht glanzenden

Materialien in den folgenden Farbténen her-

zustellen:

- Grautonen (RAL 7012 Basaltgrau und
RAL7016 Anthrazitgrau)

- Braunttne (RAL 8014 Sepiabraun und
RAL 8019 Graubraun)

§15
15.1

15.6

15.8

15.9

Fassaden-, Dach- und Freiflachengestaltung

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 jewetigen gesamten Fassadenfla-
che sind als ergénzende Materialien Na-
turstein; Metall und Faserzement und-Sichtbe-
ton zulassig.

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten ist zur
Einfriedigung der privaten Grundstiicke an 6f-
fentlichen Verkehrsflachen die Pflanzung von
Schnitthecken in einer Mindestbreite von

0,5 m zul&ssig. Die maximal zuléssige
Wuchshohe der Schnitthecken betragt in den
Vorgartenbereichen 1,0 m. Entlang der bri-
gen Grundstiicksgrenzen ist mit Ausnahme
der mit Raute 4 festgesetzten Hecken eine
maximale Wuchshéhe der Schnitthecken von
1,8 m zuléssig. Liegt der Bezugspunkt der
Schnitthecken in einem Geldndeeinschnitt, ist
als Bezugspunkt die zugeordnete Bschungs-
oberkante maRgeblich. Im WA 4 bilden die
gem. 8 11.3 zul&ssigen Hohen den Bezugs-
punkt. Der Pflanzabstand zur Grundstiicks-
grenze muss 0,5 m betragen. Es sind
Gehdlzarten wie z. B. Hainbuche (Carpinus
betulus), Buche (Fagus sylvatica) oder Ligus-
ter (Ligustrum vulgare) geeignet.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
(Solaranlagen)

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (So-
laranlagen) sind nur innerhalb der tiberbauba-
ren Flachen zuldssig und sind in die Geb&ude-
hiille der Haupt- und Nebengebdude einzubin-
den. Solaranlagen auf Gebauden mussen ei-
nen Mindestabstand von 1,5 m zu allen
Dachseiten einhalten. Die Oberkante der So-
laranlage darf die Attika um max. 0,6 m
Uberschreiten. Bei geneigten Dachflachen
darf die Oberkante der Solaranlage max. 0,6
m Uber der Dachhaut liegen und den First
nicht Uberschreiten.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind aus nicht glanzenden

Materialien in den folgenden Farbténen her-

zustellen:

- Grauténen (RAL 7012 Basaltgrau und
RAL7016 Anthrazitgrau)

- Braunténe (RAL 8014 Sepiabraun und
RAL 8019 Graubraun)
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 30.07.2010)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)
(erste und erneute Offenlegung)

- Rotténe (RAL 8004 und RAL 8012
Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer
sowie glasierte Ziegel sind unzulassig.
Bituminierte Dachoberflachen sind mit einer
Kiesschicht zu versehen. Extensiv oder inten-
siv begriinte Décher sind zul&ssig.

15.10 Dachuberstande an Traufen und Ortgangen
sind bis maximal 0,3 m zulassig.

Décher

Gegeneinander versetzte und geneigte
Dachflachen gelten als Pultdach. In diesem
Fall kann eine Traufe seeseitig ausgebildet
werden. Sonstige Pultdacher 6ffnen sich mit
dem First in Richtung des PHOENIX Sees.

15.12

Hinweise

9 Schutz vor driickendem Wasser
Der Anschluss privater Grundstiicksdrainagen an
die offentliche Kanalisation ist unzuléssig. Um
die aufstauende Wirkung von Geb&uden oder
anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwas-
serfluss zu verringern, sind gemai Gutachten der
ARGE Taberg Ingenieure GmbH/ Borchert In-
genieure GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122,
Linen, 15.04.2010, MalRnahmen wie Drainage-
ableitungen einzuplanen, die das Sickerwasser
aus der Drainageschicht um die Gebaude oder
die anderen baulichen Anlagen herumleiten und
erneut der Drainageschicht zufihren.

- Rotténe (RAL 8004 und RAL 8012
Rotbraun)

Dacheindeckungen aus Blei, Zink, Kupfer
sowie glasierte Ziegel sind unzuléssig.
Bituminierte Dachoberflachen und Folienab-
deckungen sind mit einer Kiesschicht zu ver-
sehen. Extensiv oder intensiv begriinte Décher
sind zuldssig.

15.10 Dachuberstande an Traufen und Ortgéngen
sind bis maximal 0,3 m zulassig. Abwei-
chend hiervon kann seeseitig der Dach-
Uberstand maximal 0,8 m betragen. Stadt-
villen (Haustyp G gemaR Gestaltungsre-
geln) kdnnen seeseitig einen Dachtiber-
stand von maximal 1,2 m und seitlich von

maximal 0,6 m aufweisen.

15.12  Décher

Gegeneinander versetzte und geneigte
Dachflachen gelten als Pultdach. In diesem
Fall kann eine Traufe seeseitig ausgebildet
werden. Sonstige Pultdacher 6ffnen sich
mit dem First in Richtung des PHOENIX
Sees (vgl. auch zeichnerische Festsetzung

im Bebauungsplan).

9 Schutz vor driickendem Wasser
Im Baugebiet steht Schichtenwasser oberfla-
chennah an. Daher sollten die unter Flur lie-
genden Gebaudeteile gegen driickendes und
zeitweise anstehendes Schichtenwasser abge-
dichtet werden ("Weisse Wanne’-Bodenplatte
und AuBenwande als geschlossene Wanne aus
wasserdichtem Beton).
Der Anschluss privater Grundstiicksdrainagen an
die offentliche Kanalisation ist unzuléssig. Um
die aufstauende Wirkung von Gebduden oder
anderen baulichen Anlagen auf den Sickerwas-
serfluss zu verringern, sind gemall Gutachten der
ARGE Taberg Ingenieure GmbH/ Borchert In-
genieure GmbH & Co. KG, Bericht-Nr. B-122,
Linen, 15.04.2010, MalRnahmen wie Drainage-
ableitungen einzuplanen, die das Sickerwasser
aus der Drainageschicht um die Gebaude oder
die anderen baulichen Anlagen herumleiten und
erneut der Drainageschicht zufiihren. 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 Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

(Satzungsfassung 30.07.2010) (erste und erneute Offenlegung)

14 Kampfmittelraumdienst 14 Kampfmittelrdumdienst
Es kann nicht vollstandig ausgeschlossen wer- Es kann nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den, dass sich Kampfmittel im Erdreich befin- den, dass sich Kampfmittel im Erdreich befin-
den. Sollte bei Durchfiihrung der Bauvorhaben den. Sollte-bei-Durchfihrung-derBauvorhaben
der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfar- der-Erdaushub-auf-aulergewdhnliche-Verfar-
bungen hinweisen oder werden verdéchtige bungen-hinweisen-oder-werden-verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten so- Gegenstinde beobachtetsind-die-Arbetenso-

fort einzustellen und der Kampfmittelrdum- fort-eirzusteHen-und-derKampfmittelrum-
dienst zu versténdigen. dienstzu-verstindigen. Weist bei Durchfih-
rung des Bauvorhabens der Erdaushub auf
eine auBergewohnliche Verfarbung hin oder
werden verdéachtige Gegenstédnde 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 verstandi-
gen.

Folgende grafische Anderungen sind erfolgt:

a)

b)

d)

9)

Sudlich der an die Strale Am Remberg angrenzenden Bestandsbebauung wird im WA 5
fur ein vorhandenes, zurzeit gewerblich genutztes Gebdude ein Baufeld festgesetzt, um ei-
ne Umnutzung oder einen Neubau fiir Wohnzwecke zu ermdéglichen. Im Weiteren entféllt
die westlich von Planstralie C1 (Seeblick) festgesetzte Trafostation. Die nérdlich gelegene
Trafostation wird geringfiigig nach Siiden verschoben.

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 ausschliel3lich das Flachdach als Dachform zugelassen.

Nordlich an die Planstral’e C2 (Seehthe) angrenzend wird im WA 9 die liberbaubare Fla-
che geringfligig nach Osten verschoben, um das unmittelbar angrenzend geplante Neubau-
vorhaben zu optimieren. Die Dachform wir als Flachdach festgesetzt.

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 vergréRert und zur besseren Nutzung der Freiflachen ge-
ringfiigig auf den Grundstiicken verschoben. Um den in den Gestaltregeln festgelegten
Bautyp “Stadtvilla’ zu sichern, werden zusatzliche Staffel- bzw. Attikageschosse unter-
bunden und als Dachform ausschliellich das Flachdach zugelassen.

Im Baufeld WA 9 entféllt die bisher festgesetzte Trafostation, da ein anderer Standort au-
Rerhalb des Plangebietes dafiir festgelegt wurde.

In Planstralie D (Seeweg) wird das stidostlich der Wendeanlage festgesetzte Baufeld zur
besseren Nutzung des Grundstlickes geringfligig nach Siiden verschoben.

Sudlich von der PlanstraRe A (An den Mihlenteichen) ist der Bau von sogenannten Ener-
gie Plus H&ausern beabsichtigt. Hierfiir werden die Baufelder in ihrer Lage und Grolie an-
gepasst und der 6ffentliche FuBweg geringfiigig nach Osten verschoben. Um die Bebau-
ungsmaoglichkeiten hinsichtlich einer flexibleren Gestaltung der Dachform zu erhéhen,
entfallt die fur das Pultdach festgelegte maximale Dachneigung zugunsten einer die Bau-
vorhaben in der Hohe begrenzenden Firsth6he von max. 9,5 m.
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h) Sddlich der Weingartenstral3e wird in der festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf die tber-
baubare Flache nach Siiden vergroert, um die auf der Flache geplante und hinsichtlich ih-
rer Raumerfordernisse konkretisierte Kindertagesstatte realisieren zu kénnen. Die Nutzung
wird gleichzeitig fur eine Kindertagesstatte ergénzt. Im Weiteren entfallt die bisher festge-
setzte offene Bauweise, um einen Anbau an das westlich grenzstandig stehende Bestands-
gebdude zu ermdglichen. Die Hohe wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt, um den Stra-
RBenraum angemessen raumlich fassen zu konnen. Gleichzeitig wird mit der neu eingefug-
ten Hohenbegrenzung sichergestellt, dass entsprechend den lufthygienischen Empfehlun-
gen gegentiber dem 111 - IV geschossigen Gebdudebestand nur eine deutlich niedrigere
Bebauung maglich ist.

i) Im Baufeld WA 4 ist die Errichtung eines barrierefrei geplanten Gemeinschaftswohnpro-
jektes mit 37 Wohnungen geplant. Die hierfur erforderlichen Stellplétze werden weitge-
hend in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Stralie Am Remberg und ergénzend durch
oberirdische Stellplatze nordlich der Strale An den Emscherauen nachgewiesen. Aufgrund
der zwischen den Baukorpern durchgéangig erforderlichen Barrierefreiheit sind innen lie-
gende Laubengange zur ErschlieBung sowie zentral gelegene Fahrstiihle eingeplant. Er-
géanzt wird das Vorhaben durch ein separat stehendes Gemeinschaftshaus im Innenbereich
der Anlage.

Abgestimmt auf den vom Gestaltungsbeirat beflirworteten Entwurf wird die tUberbaubare
Flache erweitert und flr das Gemeinschaftshaus eine tGiberbaubare Fldche mit einer maxi-
mal zul&ssigen Traufhthe von 8,0 m erganzt. Um die durchgangige Barrierefreiheit zu er-
maoglichen, ist eine Verdnderung der Topografie bis max. < 1,0 m zum 6ffentlichen Raum-
erforderlich. Fir die barrierefreie Durchgéngigkeit und Verknlpfung der separaten Bau-
korper ist eine Uberbauung des ¢ffentlichen FuRweges ab einer lichten Héhe von 6,0 m
vorgesehen. Durch die exponierte ,Insellage’ des Projektes sind die Anderungen stadte-
bauliche vertretbar, zudem werden mit dem Vorhaben weder bestehende noch geplante
Gebaude funktional negativ beeintrachtigt.

j) InPlanstrale D (Seeweg) sind aufgrund von Hauszufahrten und den im StralRenraum vor-
handenen Entwésserungsanlagen mehrere bisher geplante 6ffentliche Besucherstellplatze
entfallen. Als Ersatz ist daher 6stlich der vorhandenen Wendeanlage eine neue offentliche
Stellplatzanlage flnf Stellplatzen mit der erforderlichen Aufweitung des bisherigen FuR-
weges festgesetzt.

k) Fir die im WA 11 nordlich der StraRe Seehdhe und westlich der KohlensiepenstralRe gele-
genen Grundstiicke ist zugunsten der jeweiligen Eigentimer, Erbbauberechtigten und An-
lieger ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt worden.

5. Umweltbelange / Ver- und Entsorgung etc.

Da von der Anderung des Bebauungsplanes lediglich Anderungen innerhalb der bereits als
WA festgesetzten Flachen, v. a. im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebédude betroffen sind
und die Umweltbelange hiervon nicht berlhrt werden, kann auf eine Umweltpriifung und die
Fortschreibung des Umweltberichtes verzichtet. Die Umweltbelange sind bereits im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes H6 252 PHONIX See, Teilbereich B -Nordufer- ausrei-
chend bericksichtigt und im Umweltbericht (Buro Menke, 25.05.2010) beschrieben und be-
wertet worden.

Durch die aufgefiihrte Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher ist

keine neuerliche Priifung der Ver- und Entsorgung sowie weiterer bei Schaffung kommunalen
Ortsrechts zu prufender und abzuwégender Belange erforderlich.
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6. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Ho 252 PHOENIX See, Teilbereich B wur-
den die im Anderungsplan aufgefiihrten Gutachten erstellt. Da die Grundzlge der Planung
nicht bertihrt wurden, ist eine Uberarbeitung nicht erforderlich.

7. Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes H6 252 PHOENIX
See, Teilbereich B keine Kosten.

Dortmund, den 20.09.2013

Wilde
Ltd. Stadt. Baudirektor
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	§ 1 Art und Maß der baulichen Nutzung
	1.2 Nach § 1 Abs. BauNVO sind in den Allgemeinen 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 unzulässig. Davon ausgenommen sind die in die Gebäudehülle der Haupt- und Nebenanlagen einzubindenden Solaranlagen.

