Gestaltungsleitfaden fur das Wohngebiet

Hohenbuschei




In Dortmund entsteht ein neues Wohngebiet
das Wohngebiet Hohenbuschei
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Stadtebaulicher Entwurf



Wohnen am Golfplatz

Wohnen im Park

Wohnen im Village

In seiner Nahe zur Innenstadt, in sei-
ner Nachbarschaft zum Golfclub Royal-
Saint-Barbara’s und dem BVB Trai-
ningsgelénde bietet es im Ubergang zu
einem intakten Landschaftsraum eine
aulRergewohnlich hohe Wohnqualitat.
Eine Besonderheit ist der markante
grol3kronige Baumbestand, der dieser
Flache eine besondere Qualitat verleiht.

Die Leitidee des Entwurfs - hergeleitet
aus den unterschiedlichen Situationen
des Ortes — ist die Entwicklung individu-
eller Wohnbereiche, die sich deutlich von
der stadtebaulichen Monotonie zeitge-
ndssischer Neubaugebiete abheben. Es
entstehen drei Quartiere, die sich durch
eine starke Durchgrinung, abwechs-
lungsreiche Strallenrdaume mit kleinen
Platzen und eine Vielzahl aufeinander
abgestimmte Haustypen auszeichnen.
Durch geschutzte Waldflachen und neu
geschaffene, mit Obstbaumen bestan-
dene ,Grinkeile“ werden die Quartiere
in Uberschaubare Nachbarschaften ge-
gliedert. Hier werden in den nachsten
Jahren viele Menschen ein Zuhause in
bester erholsamer Umgebung finden.

Wohnen am Golfplatz: Drei Nord-Siid
verlaufende baumgesaumte Anger pragen das
Wohnquartier. Hier entstehen kleinteilige uber-
schaubare Nachbarschaften mit freistehenden
Einfamilienhausern, Doppelhausern und kleinere
Reihenhauseinheiten.

Wohnen im Park: Inmitten eines alten, wert-
vollen Baumbestandes bietet dieses Quartier
viel Flache fir vorwiegend freistehende Einfami-
lienhauser und Doppelhauser.

Wohnen im Village: Hier sollen - einge-
bettet im Griinen - kleinteilige individuelle Haus-
gruppen im Geschosswohnungsbau entstehen.

Ein begrinter in die Parklandschaft in-
tegrierter Larmschutzwall zur Umge-
hungsstralle und zu den Gewerbefla-
chen schlief3t die Wohnbereiche ab. Alle
Quartiere werden uber ihre 6ffentlichen
Grinflachen durch ein FulRwegenetz,
das auch die Naherholungsgebiete ein-
bezieht, verknupft.
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Griinkonzept

Private ,Grlinkeile*

Allen gemeinsam ist der sorgfaltige Um-
gang mit dem offentlichen Raum.

Grunflachen

Pragend fur das gesamte Wohngebiet
ist der Charakter als naturnahes Wohn-
gebiet. Die Anger im Quartier ,Wohnen
am Golfplatz* sind ein wesentlicher Be-
standteil des Grin- und Freiraumkon-
zeptes des stadtebaulichen Entwurfs. In
diese gliedernden und zentralen Grin-
flachen werden neben wechselfeuchten
Regenwasserretentionsflachen auch
Spielbereiche und Aufenthaltsbereiche
fir Kinder und Erwachsene integriert.
Die Angerflachen werden als Rasenfla-
chen ausgebildet. Um die Anger von der
ErschlieBungsstralle des Quartiers klar
abzugrenzen, wird straRenbegleitend
eine groflkronige, blihende Baumreihe
gepflanzt. Um fir jeden Anger eine ei-
gene ldentitat zu schaffen, wechseln die
Baumarten je Anger. Auf der Ostseite der
Anger verlauft ein vom Durchgangsver-
kehr geschutzter Ful3- und Radweg, der
mit den quartiersverbindenden und in die
Landschaft fuhrenden Ful3- und Radwe-
gen verknupft ist. Einheitliche durchgan-
gige Laubhecken an den ruckwartigen
Grundsticken zum Anger unterstitzen
den besonderen Charakter dieses offent-
lichen Grins.

Neben den Angern sind weitere wich-
tige Elemente Bestandteil des Grinkon-
zeptes. Hierzu zahlen auch die privaten
Grunanlagen im Quartier ,Wohnen im
Village“, der von West nach Ost verlaufen-
de Grinzug mit altem Baumbestand,
der Radwanderwege und Spielplatze
aufnimmt, und das Waldgebiet im Osten
im Ubergang zum Naturschutzgebiet.
Ein wichtiges Gestaltungselement zur
Schaffung Uberschaubarer Nachbar-
schaften sind die privaten ,,Grunkeile®.
Sie werden als Streuobstwiese mit unter-
schiedlichen heimischen Obstsorten ge-
staltet und zum Anger mit einer 1,40 m
hohen Hecke abgeschlossen. Die Grund-
stlicke an den Grunkeilen werden antei-
lig um die Flachen der Streuobstwiese

erweitert.
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Verkehrsflachen / ErschlieBung

Kinder, Erwachsene, altere Menschen,
Radfahrer und Autofahrer haben unter-
schiedliche Nutzungsanspriiche an den
Strallenraum. Um diesen Nutzungsan-
forderungen gerecht zu werden, wird ein
hohes Mal® an Gestaltung und Sicher-
heit zu Grunde gelegt.

Ubersicht HaupterschlieRung

Die Breite der HaupterschlieBungsstra-
Ren wird dem Verkehrsaufkommen an-
gepasst und sparsam dimensioniert.

Offentliche Stellplatze fiir Besucher wer-
den zum einen in den Verkehrsflachen
untergebracht. Sie sollen alternierend
und damit geschwindigkeitsregulierend
angeordnet werden. Zum anderen wer-
den sie an der alle Wohnquartiere ver-
bindenden Ost-West verlaufenden Ho-
henbuscheiallee im Suden angeordnet.
FuR- und Radwege werden teils stra-
Renbegleitend, teils separat gefuhrt.

Die Straen in den Nachbarschaften
erfullen gleichermallen die Aufgabe als
Aufenthaltsraum und Verkehrsflache.

Die Verkehrsflachen werden als Misch-
verkehrsflachen angelegt und haben
eine Breite von 5,50 m. Innerhalb dieser
Flachen sollen die notwendigen Besu-
cherstellplatze untergebracht werden.
Die Stellplatze werden mit heimischen

Laubbaumen kombiniert.
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Fur die Verkehrsflachen ist eine Asphalt-
decke vorgesehen, Stellplatze werden
sich in abweichendem Farbton von der
Mischverkehrsflache absetzen. Fur das
Material der Randsteine und der Rinnen
zur Entwasserung der Stralde ist ein Na-

Betonsteinpflaster,

anthrazit

- turstein oder Gleichwertiges in Kombi-
nation mit den Materialen der Mischver-

550 kehrsflache vorgesehen.
Beurichoibe Auch an die privaten ErschlieRungsfla-
© gz:i:;;:;el chen — Wohnwege mit einer Breite von
3,50 m — soll ein hoher Maldstab sorg-
T e [ faltiger Gestaltung gelegt werden. Sie
kdnnten ebenso wie private Stellplatze
Mischverkehrsflache und Zufahrten mit wasserdurchlassigem

Bodenbelag gestaltet und niveaugleich
an den offentlichen StralRenraum an-
geschlossen werden. Abstandsstreifen
zum Garten des Nachbarn kénnten dau-
erhaft mit Stauden begrint werden.

Randstein aus Beton
Randstein aus Beton

Betonsteinpflaster, hellgrau
Betonsteinpflaster, hellgrau

5-reihige Rinne 0,55m aus Naturstein

3,50

Pivater Wohnweg

Garten-, Grundstiicksgrenze
Vorgarten

Die klaren Formen der Strallenraumge-
staltung werden sich auch im Beleuch-
tungskonzept fur das gesamte Gebiet
wiederfinden.

Pflaster mit Fugen

Pflanzstreifen 0,30 m
Randstein aus Beton
Randstein aus Beton

Nicht nur der offentliche Raum wird den
Charakter des Wohngebiets pragen, vor
allem die Proportionen und die individu-
elle Gestaltung der neuen Hauser wer-
den sich mal3geblich auf die Atmosphare
und die Attraktivitat von Hohenbuschei

auswirken.
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lhre Mitarbeit
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Beispiel Bebauungsplan

Inhalt

Beider Wahl |Ihresindividuellen Haustyps
und der Umsetzung lhrer gestalterischen
Vorstellungen sollen Sie einen mdglichst
grolen Spielraum erhalten, es bedarf
aber auch lhrer Mitarbeit, da jedes
Bauvorhaben ein wichtiger Bestandteil
des Gesamterscheinungsbildes ist. lhre
Mitarbeit ist daher von extremer Wich-
tigkeit, um die angestrebten stadtraum-
lichen und architektonischen Qualitaten
des Entwurfs umzusetzen.

Um alle Vorstellungen in Einklang zu
bringen und aufeinander abgestimmte
Qualitaten zu sichern, werden im Be-
bauungsplan Nr. Br 203 ,Hohenbuschei*
Spielregeln festgelegt —man sagt rechts-
verbindliche Festsetzungen getroffen.
Der Bebauungsplan erlangt die Rechts-
kraft einer Gemeindesatzung und ist mit
seinen Festsetzungen flr und gegen alle
Beteiligten verbindlich.

Die aktuellen Planunterlagen konnen
im Internet auf der Seite des Stadtpla-
nungs- und Bauordnungsamtes unter
www.stadtplanungsamt.dortmund.de
eingesehen werden.

Der vorliegende Gestaltungsleitfaden
fasst die wichtigsten Regelungen und
Grundgedanken fur Sie anschaulich
zusammen und mochte Ihnen den Um-
gang mit diesen rechtlich bindenden
Vorschriften erleichtern. Anhand von
Beispielen zeigt er, wie ein in sich stim-
miges Erscheinungsbild der Quartiere
und damit ein attraktives Neubaugebiet
entstehen kann.

Bautypologie S 07
Baufluchten und Raumkanten S 08
Gebaudehdhen und Dachformen S 09
Materialien und Farben, Anbauten S 13

Einfriedungen S 14
Sonstige Festsetzungen S15
Erlauterung der Fachbegriffe S18
Hinweise S 20



Gestalterischer Rahmen

Haustypenplan (auf Basis des stadtebaulichen Konzepts)

- Gebiet fiir Einfamilienh&user
- Gebiet fur Einzel- und Doppelhduser
- Gebiet fur Doppel- und Reihenhauser

Im Wohngebiet Hohenbuschei ist eine
abwechslungsreiche Bebauung mit ver-
schiedenen Haustypen vorgesehen. Als
gangige Bauformen sollen hier Einzel- und
Doppelhauser neben kleineren Hausgrup-
pen, mit maximal vier Wohngebauden,
entstehen.

Bautypologie

FUr die Quartiere ,Wohnen im Park® und
,Wohnen am Golfplatz“ sind drei unter-
schiedliche Bautypologien vorgesehen.
Der Ubersichtsplan zeigt die Verteilung
der Bebauung auf Basis des stadte-
baulichen Konzepts. Auf der Westseite
der Anger, an den ErschlieBungsstra-
Ren (PlanstralRen E, F und G) und an
den Verbindungsstral’en (Planstral’en
| und J) zwischen den Angern wird im
Wesentlichen eine Doppel- und Reihen-
hausbebauung festgesetzt, erganzt durch
Gebiete fur Einzel- und Doppelhauser.
Ansonsten, insbesondere im Ubergang
zu den Grunflachen, sind Einzelhauser
konzipiert.

Ebenso werden die Mindestgrolien der
Baugrundsticke vorgegeben: Einzel-
haus grofder 400 m?, Doppelhaus groflier
230 m? je Haushalfte und das Reihen-
haus mit groRer 180 m? Baugrundstuck.
FUr das Quartier ,Wohnen im Village®,
gepragt durch kleinteiligen Geschoss-
wohnungsbau, wird die offene Bauweise

festgesetzt.
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Baugrenze

Planstraen und Festsetzungen

PlanstralRen Hohenbuscheiallee, E, F, G, | und J
Baulinie

Firstrichtung

Baulinie

Baufluchten und Raumkanten

An bestimmten Stellen im Plangebiet,
an den Erschlielungsstraen E, F und
G und der Verbindungsstral’e J, sorgt
die Festsetzung einer Baulinie fir eine
klare Definition des Strallenraumes und
fasst die Anger stadtraumlich. Garagen
durfen von der Baulinie zurtickweichen.
Ansonsten ist die Uberbaubare Grund-
stuicksflache durch Baugrenzen festge-
setzt.

Baulinie und Baugrenze unterscheiden
sich durch die Schéarfe ihrer Festset-
zung: ist im Bebauungsplan eine Bau-
linie festgesetzt, so muss das Gebau-
de, das auf diesem Grundstick geplant
wird, mit einer Hausseite an dieser Linie
errichtet werden. Das Gebaude darf die
Linie nicht Uber-, aber auch nicht unter-
schreiten. Dagegen ist ein Zurucksprin-
gen von einer Baugrenze immer mog-
lich, sodass Teile des Hauses oder auch
das gesamte Gebaude von dieser Linie
abrucken konnen.

Doppelhauser und Hausgruppen mus-
sen auf einer gemeinsamen vorderen
Bauflucht errichtet werden.

Zusatzlich zur Baulinie wird eine
traufstandige Bebauung durch Festset-
zung der Firstrichtung an den oben be-
schriebenen Stral’en durch den Bebau-
ungsplan vorgegeben. Hinzu kommt die
Festsetzung der Firstrichtung entlang
der Sldseite der HaupterschlieRung al-
ler Quartiere, der Hohenbuscheiallee.
Zulassige Pultdacher mussen mit ihrer
Traufseite zur Stralle stehen. Die vorge-
gebene Ausrichtung der Gebaude dient
der Raumbildung.



Gebaudehohen und Dachformen

Im Bebauungsplan sind maximale Trauf-
und Firsthohen festgesetzt damit keine
fur das Siedlungsbild und den Nachbarn
stérenden Gebaude entstehen.

Das Dach verleiht dem Haus seine Cha-
rakteristik. Da Dacher den Quartiers-
charakter in besonderer Weise pragen,
gibt es flr das Baugebiet Hohenbuschei
Vorgaben, die flur ein harmonisches Ge-
samtbild unerlasslich sind.
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Gebaudehohen

Die Doppel- und Reihenhauser entlang
der Planstrallen E, F und G und der Ver-
bindungsstral’e J im Quartier ,Wohnen
am Golfplatz“ (WA3) sind die Hauser, die
ein Besucher als erstes wahrnimmt.

Sie stellen gestalterisch bedeutsame Be-
reiche dar und sollen einen harmonischen
Gesamteindruck erzeugen. Deshalb ist
im Bebauungsplan eine zwingend 2-ge-
schossige Bebauung festgesetzt. Die
zulassige Traufhdhe betragt 5,75 m bis
6,25 m, die Firsthohe ist mit 10,25 m uber
Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss
festgelegt.

Ausnahmsweise sind in diesem Bereich
drei Vollgeschosse mit Pultdachern zu-
l&ssig, wenn das dritte Geschoss eine
Grundflache von nicht mehr als 2/3 des
darunterliegenden Geschosses aufweist,
das dritte Geschoss auf der strallenzu-
gewandten Traufseite mindestens 1,50 m
von der aufstehenden Wand des darun-
ter liegenden Geschosses zurtick- bleibt
und die Traufhohe maximal 8,75 m uber
OKFF EG liegt.

In den Bereichen mit Einfamilienhau-
sern (WA1 und WA7) betragt die maxima-
le Traufhohe 4,25 m und die Firsthdhe
9,00 m.

Fur alle weiteren Wohnbereiche ( WA2, 4,
und WA5) erfolgt lediglich die Festsetzung
einer maximalen Traufhohe von 6,25 m
und einer Firsthohe von 10,25 m.

Fir das Quartier ,Wohnen im Village*
(WAB) wird eine 2- bis 3-geschossige
Bebauung festgesetzt. Hier betragt die
zulassige Traufhohe 6,00 m bis 8,75 m
Uber OKFF EG. Auf die Festsetzung ei-
ner Firsthohe wird in diesem Bereich ver-
zichtet.

10



Erforderliche
Briistungssicherung
als Absturzsicherung

Festgelegte
Traufhdhe'

Festgelegte Traufhohe

Bezugspunkt Bezugspunkt
OKFF EG OKFF EG
LV N

PlanstralRe |

3
£
<
=
w

S

=

(@)

Py

)

o

o)
=1
£

2| L __ _
o
<
\
\
\

Bez gSEJth | _ _ _ | _ _ Gebaudeachse|
\
\
\
|
\
\

PlanstralRe
__'_.u-""
_o-"'-li----
11015
SD - Satteldach PD - Pultdach

\15-30° (15-30°
] ]

FD - Flachdach WD - Walmdach  ZD - Zeltdach

max |
0,50m

Traufe First

S
seitlicher Abstand!

Als Traufhohe gilt das Mal3 von Oberkan-
te FertigfuBboden Erdgeschoss (OKFF
EG) bis zur Schnittlinie der Wand mit
der Dachhaut. Wird das Obergeschoss
als Staffelgeschoss ausgebildet, gilt als
Traufhdhe die Hohe der massiven Atti-
ka. Aufgesetzte filigrane Gelander, die
als notwendige Absturzsicherung die-
nen, kdnnen die festgesetzte Traufhdhe
uberschreiten.

Die Oberkante des Fertigfullbodens im
Erdgeschoss darf maximal 0,30 m Uber
dem Bezugspunkt liegen. Der Bezug-
punkt ist die HOhe der Planstralle (Achs-
mitte) in der jeweiligen Gebaudeachse.
Doppelhaushalften und Reihenhauser
bilden eine Gebaudeeinheit. Sie miussen
mit gleicher First-, Trauf- und Sockelho-
he errichtet werden.

Dachformen

In allen Wohnquartieren ist als zulas-
sige Dachform das Satteldach mit einer
Dachneigung von 30 — 40 Grad und das
Pultdach mit einer Dachneigung von 10 -
15 Grad festgesetzt worden.

Im Quartier ,Wohnen im Village® (WA6)
wird daruber hinaus auch das Flachdach
als zulassig erklart, ebenso im Quartier
,Wohnen im Park (WA5), wo zusatzlich
ein Zeltdach und ein Walmdach mit ei-
ner Neigung zwischen 15 - 30 Grad er-
laubt ist.

In den Wohnbereichen mit einer mog-
lichen Dreigeschossigkeit - im Quartier
,Wohnen am Golfplatz“ entlang der PI-
anstral’en E, F und G und der Verbin-
dungsstralle J - ist das Flachdach in
Kombination mit einem Pultdach zulas-
sig, wenn die Grundflache des Flach-
daches nicht mehr als 1/3 des darun-
teriegenden Geschosses betragt. In
diesem Quartier ist im Ubergang zum
Wald (WA7) und im Ubergang zum Golf-
platz (WA1) auch das Walmdach und das
Zeltdach mit einer Neigung zwischen 15
- 30 Grad erlaubt.

Der traufseitige Dachuberstand der
Pult- und Satteldacher und der firstsei-
tige Dachuberstand der Pultdacher ist

auf maximal 0,50 m begrenzt. Der seit-
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Dachaufbauten bieten vielfaltige Mog-
lichkeiten zur Belichtung und Ausgestal-
tung der Dachgeschosse. Sie mussen
sich aber dem Gesamterscheinungsbild
des Daches unterordnen. Gute Moglich-
keiten, das Dachgeschoss auszunutzen,
bieten auch Zwerchhauser.
Dachaufbauten in Form von Dachgau-
ben oder Zwerchhauser sind im gesam-
ten Baugebiet zulassig. Dabei darf die
Summe der Breite der Dachaufbauten
oder Zwerchhauser bei Einfamilien-
hausern die Halfte der Trauflange nicht
uberschreiten. Bei Doppel- und Reihen-
hausern darf die Summe der Breite der
Dachaufbauten oder Zwerchhauser ein
Drittel der Trauflange nicht Uberschrei-
ten.

Bei Pultdachern sind Dachaufbauten
nicht zugelassen.

Doppelhaushalften und Reihenhauser
bilden eine Gebaudeeinheit. Sie missen
mit gleicher Dachneigung und gleichen
Dachuberstanden errichtet werden.

Empfehlungen
Die Dachgauben sollten in Ausbildung und Pro-
portion auf die Gliederung der Fassade bezogen
sein. Einfache Formen werden empfohlen: z.B.
Schleppgauben, Spitzgauben oder Tonnengau-
ben. Zwischen Gaube und Dachrinne sollten
mindestens drei Pfannenreihen vorgesehen
werden, um die Gaube eindeutig als Bestandteil
des Daches zu charakterisieren. Um die Rich-
tung des Hauptdaches zu betonen, muss die
Firsthdhe von untergeordneten Bauteilen (Dach-
gaube oder Zwerchhaus) min. 1,00 m unterhalb
der Firsthdhe des Hauptdaches liegen.
Gauben in zweiter Ebene sollten vermieden wer-
den.
Ebenso sollte auf Dacheinschnitte zur Stral3en-
seite verzichtet werden. Um attraktive Dachter-
rassen zu schaffen, ist es sinnvoll, das Dachge-
schoss als Staffelgeschoss auszubilden.
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Materialien und Farben

Im Bebauungsplan werden keine Fest-
setzungen zu Materialien und Farben
getroffen, jedoch ist festgesetzt, dass
die Fassaden und Dacheindeckungen
von Doppenhausern und Reihenhau-
sern in gleichem Material und gleicher
Farbe ausgefiihrt werden mussen.

Um eine durchgehende &sthetische Fassaden-
gestaltung zu sichern, wird empfohlen auf die
Verwendung folgender Materialien zu verzich-
ten: Kunststoffverkleidungen, Fliesen und Mosa-
ike aus keramischen Materialien sowie mauer-
werksimitierende Materialien.

Empfohlen wird ebenfalls, neben der Fest-
setzung, Doppel- und Reihenhauser als eine
Gebaudeeinheit zu sehen, dies auf die Nach-
barschaften der vorgenannten Bauformen aus-
zudehnen. Durch eine Reduzierung von Mate-
rialien, zum Beispiel auf Putz und Klinker, kann
ein harmonisches Gesamtbild der Quartiere
erreicht werden. Die beispielhaft ausgewahlten
Materialien tragen dazu bei, nebeneinander ste-
hende Gebaude gestalterisch aufeinander abzu-
stimmen.

Als Dacheindeckung sollten ortsiibliche Ziegel
und Betonstein, Metalleindeckungen und Da-
cher mit extensiver Dachbegriinung bevorzugt
werden.

Bei Doppel- und Reihenhausern sollten Fen-
ster und Tiren in ihrer Farbgestaltung einheit-
lich ausgebildet werden. Es wird empfohlen,
keine eloxierten Rahmen oder Imitate, z.B. auf
Kunststoff aufgedruckte Holzstrukturen, zu ver-
wenden. Sprossenunterteilungen der Fenster
sollten als konstruktive Sprossen durchgefiihrt
werden. Ebenso sollten Vordacher filigran aus-
gebildet werden. Empfohlen wird eine einfache
StahlGlas-Konstruktion.

Anbauten

Fur Terrassenuberdachungen und Win-
tergarten durfen die ruckwartigen Bau-
grenzen um maximal 1,50 m Uberschrit-
ten werden.

Es wird empfohlen, Anbauten, z.B. Wintergar-
ten, in leichter Bauweise, aus Holz oder Stahl,
auszubilden. Front- und Dachbereiche sollten
vollstdndig verglast sein. Brustungselemente
von Balkonen und Terrassen sollten als filigrane
Stahlkonstruktion ausgebildet werden.
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Heckenbepflanzung am Anger

Einfriedungen

Garten und Vorgarten sind gestalterisch
verbindende Elemente und spielen, ne-
ben der Architektur der Hauser und dem
offentlichen Raum, eine pragende Rolle
fur das Bild der Quartiere.
Einfriedungen zum offentlichen Raum
sind nur als geschnittene Laubhecken
bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zu-
lassig. Zaune in einer Hohe von max.
1,80 m sind nur auf der Innenseite der
zu pflanzenden Hecke zulassig.

Zaune und Hecken mussen einen Ab-
stand von 0,50 m zu den offentlichen
Flachen einhalten.

Zum Nachbarn hin, im Terrassenbereich,
sind geschlossene Grundstlicksabtren-
nungen in einer Hohe bis zu 2,00 m und
einer maximalen Tiefe von bis zu 4,00 m
zulassig. Das naturliche und offene Bild
durchgrinter Gartenbereiche soll nicht
eingeschrankt werden.

Empfehlungen

Die Garten und Vorgéarten sollen so wenig wie
mdglich versiegelt und moglichst mit heimischen
Pflanzen gestaltet werden. Heimische Arten sind
dem Klima angepasst und bilden einen natir-
lichen Bestandteil der Landschaft.

Entlang der zu den Angerflachen gele-
genen ruckwartigen Grundstucksgren-
zen wird durchgangig und einheitlich
eine geschnittene Hecke aus heimischen
Laubgehodlzen festgesetzt. Diese Hecke
wird seitens der Hohenbuschei GmbH &
Co. KG vor Beginn der Vermarktung der

Grundstucke gepflanzt.
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Die letzten Festsetzungen, die fiur das
kleinrdumliche Erscheinungsbild der
Quartiere wichtig sind, befassen sich mit
den Nebenanlagen, den privaten Stell-
platzen/ Carports/ Garagen und deren
Zufahrten und den Abstellflachen fur
Millbehalter.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind aulderhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig.
Die Festsetzung wird differenziert nach
Bauweise und GrundstlcksgroRe.

Beim Einfamilienhaus darf der umbaute
Raum der Nebenanlage max. 20 m? be-
tragen, bei der Doppelhaushalte/ Rei-
henendhaus max. 15 m?® und beim Rei-
henmittellhaus max. 10 m3. Die Hb6he
von max. 2,50 m uber Gelandeoberkan-
te darf nicht Uberschritten werden.
Aulerdem mul} ein Abstand von jeweils
1,00 m von den Grundstiicksgrenzen
eingehalten werden, der begrint werden
mufd.

Abweichend von den festgesetzten Dach-
formen sind Flachdacher fur Nebenanla-
gen zulassig.

Es ist nur eine bauliche Nebenanlage
(Garten-/ Geratehaus) erlaubt, bei Aus-
bildung einer Garage auf dem Grund-
stick mit einer Lange von 9,00 m, ist
eine zusatzliche Nebenanlage (Garten-/
Geratehaus) ausgeschlossen.
Freistehende Nebenanlagen zwischen
StraRenbegrenzungslinie und Uberbau-
barer Grundstucksflache sind nicht zulas-
sig, auch in privaten Grunflachen duirfen
keine Nebenanlagen errichtet werden.

Empfehlungen

Nebenanlagen von Gebaudeeinheiten — Dop-
pelhaus und Reihenhaus — sollten einheitlich
gestaltet werden und in Farbe und Material auf
das Hauptgebaude abgestimmt werden.
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Garage
oder
Stellplatz

Pflaster mit Fugen

schmale feste Fahrstreifen aus Betonsteinen
schmale feste Fahrstreifen aus Betonsteinen

Private Stellplatze, Carports und
Garagen

Je Wohneinheit missen 2 Stellplatze er-
richtet werden.

Stellplatze, Carports (Uberdachte Stell-
platze) und Garagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache und
im Bereich der seitlichen Abstandsflachen
zu den benachbarten Grundstiicken bzw.
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen
zulassig. Grenzen sie an eine offentliche
Flache, mussen sie an ihrer Langseite ei-
nen Abstand von 1,00 m aufweisen. Die-
ser Streifen istim Jahr der Fertigstellung
zu begrunen. Bei der Errichtung von Ga-
ragen kann die ruckwartige Baugrenze
um maximal 3,00 m uberschritten wer-
den, eine Garage darf nicht langer als
9,00 m sein und muss einen Mindest-
abstand von 5,00 m zur erschlielRenden
Verkehrsflache einhalten.

Eine Ausnahme stellen die im Bebau-
ungsplan gekennzeichneten Bereiche
- im Wesentlichen an den Planstral’en
E, F, G und J - dar. Hier sind Stellplatze
und Carports zwischen strallenseitiger
Baugrenze/ Baulinie und StralRenbe-
grenzungslinie zulassig.

Im Gebiet ,Wohnen im Village“ sind nur
Stellplatze und Carports innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und
auf den gesondert festgesetzten Fla-
chen mdglich. Auf der Stellplatzanlage
nordlich der Hohenbuscheiallee werden
Carports jedoch ausgeschlossen.

Empfehlungen
Garagen, die im baulichen Zusammenhang mit
dem Wohnhaus stehen, sollten in Material und
Farbe wie das Hauptgebaude ausgebildet wer-
den. Extensive Grasdacher werden fur Flachda-
cher oder flach geneigte Dacher empfohlen.
Carports sollten als offene, bis max. 3,00 m
hohe Konstruktion aus Holz oder Stahl ausge-
fuhrt werden. Sie sollten so gestaltet werden,
dass hochstens zwei Wandseiten geschlossen
sind. Der offene Charakter sollte nicht durch
garagenahnliche Einbauten zerstért werden.
Private Stellplatzflachen und Zufahrten sollten
in wasserdurchlassiger Bauweise, zum Beispiel:
Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen, wasser-
gebundene Decke, Porenstein etc., ausgefihrt
werden.
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Stellflachen fur Mullbehalter

Stellflachen fur Mullbehalter sind durch
Heckenpflanzungen oder durch eine
Rankkonstruktion unter Verwendung von
Rank- und Kletterpflanzen einzugrinen.

Empfehlungen

Bei Reihenhausgruppen lassen sich Abfallbehal-
ter aufgrund der Baudichte oft nur unzureichend
in die Vorzonenbereiche integrieren. Der Stand-
ort sollte daher hier in Kombination mit den Ge-
meinschaftsstellplatzanlagen angelegt werden.
Stellflachen fiir Millbehalter einer Gebaudeei-
heit sollten einheitlich gestaltet werden.

Ansprechpartner

Hohenbuschei GmbH & Co. KG

Telefon: 0231/955-00

E-Mail: info@hohenbuschei.de
Industriebau Hoff&Partner

Telefon: 02562/705-0

E-Mail: ingo.hoff@hoffundpartner.de

Stadt Dortmund
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
Telefon: 0231/50-22614

www.stadtplanungsamt.dortmund.de
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Erlauterung der Fachbegriffe

WA max 7.00m

A

o TH min 6.00m
[

GRZ0,3

o} sSD / PD
30-35° 10-15°

Firstthohe
&

Traufhdhe
SE

OKFF EG

Was bedeutet denn......?

Jedem Teil des Wohngebietes ist eine Nutzungs-
schablone, also eine kleine Tabelle zugeordnet,
die aussagt, was hier gebaut werden darf. Im
Einzelnen ist dies:

-WA

Allgemeines Wohngebiet, dient ,vorwiegend®
dem Wohnen, es sind Wohngebadude, begrenzt
auch andere Nutzungen zuldssig. Siehe auch § 4
Baunutzungsverordnung.

...zum Beispiel GRZ 0,3

Die Grundflachenzahl betragt 0,3, das heif3t, die
zulassige Grundflache betragt 30 % der Grund-
stlicksflache. Auf diese zulassige Grundflache
ist nicht nur die Flache des Hauptbaukorpers
anzurechen, sondern die Flachen aller Neben-
anlagen (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen,
Uberdachte Terrassen....). Die zulassige Grund-
flache darf aber mit diesen baulichen Anlagen
und Flachen um 50%, héchstens jedoch bis zur
Kappungsgrenze von 0,8 Uberschritten werden.
Siehe auch § 19 Baunutzungsverordnung.

z.B........ TH max. 6,25 m — FH max. 10,25.m
Die zulassige TraufHOhe betragt max. 6,25 m,
die FirstHohe 10,25 m uUber dem Bezugspunkt.
Der Bezugspunkt ist die Hohe Oberkante Fertig-
fussboden im Erdgeschofd (OKFF EG).

SD, PD, FD, WD und ZD

Hier sind Hauser oder Kombinationen mit Sat-
telDach, PultDach, FlachDach, WalmDach und
ZeltDach moglich.

Die hdchste zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
wird mit rémischen Ziffern angegeben, wobei
der Kreis bedeutet, dass hier die Anzahl der Ge-
schosse verpflichtend ist.

...0

steht flr offene Bauweise, d.h., hier missen
Hauser einen Abstand untereinander haben und
weniger als 50 m lang sein. Siehe auch § 22
Baunutzungsverordnung.

N

In diesen Baufeldern sind nur Doppelhauser und
Hausgruppen (Reihenhauszeilen) zulassig.

Firstrichtung
Der Dachfirst des Hauses muss in der gezeich-
neten Richtung verlaufen.
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— — " Baugrenze:
Nur innerhalb dieser Linie darf das Haus ste-
hen.

— Baulinie:
Hier muss das Haus auf dieser Linie gebaut wer-
den.

Baugrenze Baulinie

BauNVO

Die Baunutzungsverordnung erganzt die Rege-
lungen des Baugesetzbuches (iber die Bauleit-
planung und die Zulassigkeit von Vorhaben. Sie
wird angewandt bei der Aufstellung, Anderung
und Ergadnzung von Bauleitpléanen. Die einzel-
nen Vorschriften ermoglichen eine den stad-
tebaulichen Zielvorstellungen entsprechende
Zuordnung von Nutzungen, Festlegungen der
baulichen Dichte und Anordnung der baulichen
Anlagen.

OKFF EG
Bedeutet Oberkante des fertigen Fulbodens im
z.B. Erdgeschoss.

Traufe

Die Traufe ist die unterste, waagerechte Be-
grenzungslinie geneigter Dachflachen, an denen
meist die Regenrinnen zum Abtransport des Re-
genwassers angebracht sind. Die obere Begren-
zung ist der First, die seitlichen Begrenzungen
heilen Ortgang.

First

Ortgang

Traufe Zwerchhaus

Zwerchhaus

Ein Zwerchhaus ist ein eingeschossiger Aufbau
eines geneigten Daches. Das Zwerchhaus hat
einen Giebel und ein eigenes Dach. Der Zwerch-
giebel steht in der Flucht der Gebaudeaulen-
wand. Dadurch unterscheidet sich das Zwerch-
haus von der Gaube, die unabhangig von den
AuRenwanden auf dem Dach positioniert ist.
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Hinweise

Baumstandorte und Parkplatzaufteilung

Die einzelnen Baumstandorte und Parkplatzauf-
teilungen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrs-
flachen stellen Empfehlungen dar. Die genaue
Lage ist im Rahmen der Ausbauplanung zu kla-
ren.
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Seite 14 oben
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Castro
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Trotz grofiter Sorgfalt kann nicht garantiert wer-
den, dass alle Angaben vollstdndig und in jedem
Fall aktuell sind. Es wird daher keine Garantie
und keine Haftung fur die Inhalte der Gestal-
tungsfibel Gbernommen.

Die dargestellten Inhalte haben ausschlief3lich
erklarenden Charakter und ersetzen im Einzel-
fall keine fachliche Beratung.

Nicht gehaftet wird fir direkte und indirekte
Schaden, die aufgrund von Informationen aus
dieser Gestaltungsfibel entstehen. Dies gilt auch
fir Schaden durch entgangenen Gewinn. Die
Haftung bei Vorsatz bleibt unberihrt.

Stand: Juli 2009
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