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I. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 6 BauNVO)

1.1. Im Plangebiet werden die WA 1 bis WA 7 als allgemeine Wohngebiete
nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

1.2. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

2. Mal der baulichen Nutzung und Bauweise (8 9 Abs.1 Nr.1 und 2 BauGB,
§ 16, 17, 19, 20 und 22 BauNVO)

2.1. Die Festsetzungen zur Bauweise, Geschossigkeit, Firsththe und Trauf-
hohe sowie der Geb&udehohe sind in der Nutzungsschablone geregelt.

2.2. Die Bezugshohe bestimmt sich im gesamten Plangebiet aus der Ober-
kante Fahrbahnmitte der Stral3e, die zur Erschliel3ung bestimmt ist (OK
fertige Erschlieungsanlage), gemessen in der Mitte der stra3enseiti-
gen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei zweiseitig erschlosse-
nen Eckgrundstiicken gilt die l&ngere Grundstucksseite. Bei Ausrun-
dungen ist der mittlere Punkt festzulegen. Die Bezugshohen sind dem
ErschlieBungsplan zu entnehmen.

2.3. Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen darf gemafl § 31 (1)
BauGB durch Anlagen zur Solarenergienutzung um 1,0 m tberschritten
werden. Ebenfalls kann eine Uberschreitung durch untergeordnete
Bauteile und technische Gebaudeeinrichtungen um maximal 1,0 m aus-
nahmsweise zugelassen werden.

2.4. ImWA 1 und im WA 2 sind in der offenen Bauweise gemalR § 22 BauGB
Einzel- und Doppelhduser, im WA 3 sind Hausgruppen zuldssig. Im
WA 7 gilt die abweichende Bauweise gemald § 22 Abs. 4 BauNVO; hier
sind ausschlief3lich Kettenhduser zulassig. Die abweichende Bauweise
wird wie folgt definiert: Ein Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus und
der Garage, wobei auf die Tiefe der Abstandsflache gegeniiber der be-
nachbarten Garage verzichtet wird. In den Bereichen mit der Festset-
zung Kettenhaus mussen Wohngebaude einer Bauzeile auf einer
Grundstiicksgrenze errichtet werden. Ausgenommen davon ist das
Wohnhaus, das den Beginn der abweichenden Bauweise darstellt.

2.5. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
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2.6. Die im Plan gemaf 89 Abs.1 Nr. 2 BauGB durch Pfeile festgesetzten
Firstrichtungen missen eingehalten werden. Abweichungen bis zu 5
Grad sind zuldssig. Fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Eingange)
sind Ausnahmen zulassig.

3. Ver- und Entsorgung

3.1. Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Leitungsrecht belasteten
Flachen gelten zugunsten der Versorgungstrager.

3.2. Innerhalb des Plangebiets ist eine Flache fur Versorgungsanlagen ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB (Trafostation) festgesetzt.

4. Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1. Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind zul&as-
sig innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und im seitlichen
Grenzabstand sowie innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen fur Stellplatze.

4.2. Ausnahmsweise kénnen in WA 3 Stellplatze zwischen der Baugrenze
und der offentlichen Verkehrsflache errichtet werden.

4.3. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen auf der Zufahrt-
seite einen Abstand von mind. 6 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache hal-
ten. Dies gilt nicht fir in Gebaude integrierte Garagen. Der seitliche Ab-
stand von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) zu offent-
lichen Verkehrsflachen muss mindestens 1 m betragen.

4.4. Im WA 4 sind Tiefgaragen innerhalb der tiberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig.

4.5. Im WA 1 — WA 2 sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze, im
WA 3 — WA 7 sind pro Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz auf den
privaten Grundstiicken zu errichten.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

5.1. ImWA 1 - WA 3 und WA 7 sind je Wohngeb&ude maximal 2 Wohnun-
gen zulassig. Bei Doppelhausern ist je Doppelhaushélfte maximal eine
Wohnung zul&ssig.
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6. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1. Fur die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundli-
che Leuchtmittel mit einer Hauptintensitéat des Spektralbereiches tber
500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zuldssig (geeig-
nete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen* und
LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.
B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von 3000
K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu wéh-
len und Dunkelrdume sind zu erhalten. Dazu sind die Lampen mdglichst
niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblen-
dungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur
direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbe-
sténde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwen-
dige Mal3 zu begrenzen.

7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB)

7.1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von fes-
ten und flissigen Brennstoffen in Heizanlagen, Ofen, Kaminen und
ahnlichen Verbrennungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasser-
bereitung unzuldssig. Der Ausschluss gilt nicht fir Blockheizkraftwerke,
Pellet-Heizungen und fiir die Verwendung von Holz und Holzprodukten
in Kaminen und Ofen fur die Heizung eines einzelnen Raumes inner-
halb einer Wohnung.
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8. Malinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Straf3en- und Schienen-
verkehr werden bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Ande-
rung von Raumen, die nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen erforder-
lich. Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen Bau-
Schalldamm-Males R'w,ges des Aul3enbauteils sind zu kennzeichnen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel in
dB(A)

] 65

[\ 70

\% 75

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109-2 ermittelt wird,
dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger bau-
licher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere An-
forderungen an den Schallschutz resultieren.

9. Flachen fur das Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (& 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

9.1. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen nach § 25 a BauGB sind Begru-
nungen aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen gemar der
Pflanzliste in Anhang 1 anzulegen.

9.2. Die Bepflanzung innerhalb der gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB
festgesetzten Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zu erhalten und dauerhaft
fachgerecht zu pflegen. Bei Fallung muss eine Ersatzpflanzung geleis-
tet werden.

9.3. In den Baugebieten sind Flachdacher und nicht Gberbaute Teile von
Tiefgaragen mindestens extensiv zu begrinen (Substratschicht mind.
10 cm). Davon ausgenommen sind Dachflachen fir Belichtungszwecke

Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 81 ,Schafwinkel* 51| 10



" NRW.URBAN

sowie Dachflachen mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Die Da-
cher von untergeordnete Gebaudeteilen wie Eingangen, Vorbauten, Er-
kern, Wintergarten missen nicht begrint werden.

Il. Gestalterische Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW

1. Dachgestaltung

1.1. Die Dachausbildung muss im WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7 als Sattel-
dach, im WA 2, WA 4 und WA 6 als Flachdach erfolgen. Die Dachnei-
gung muss bei Satteldachern zwischen 20° bis 45° Neigung betragen.

1.2. Dachgauben, Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO kénnen eine
davon abweichende Dachneigung aufweisen.

1.3. Doppel- und Reihenh&user sind einheitlich zu gestalten: Dies betrifft die
Dachform und -neigung, die Firstrichtung und -héhe sowie Material und
Farbe von Fassade und Dachdeckung.

1.4. Dachgauben und —einschnitte sind nur mit einer Gesamtlange von ma-
ximal 50% der jeweiligen Dachflache zwischen den Auf3enmauern zu-
lassig. Deren Abstand zu den jeweiligen AuBenmauern sowie zum
Dachfirst hat mindestens 1,0 m zu betragen. Dachvorbauten sind bis
0,5 m Lange innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Unterbrechungen der
Dachhaut fir Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind in
gleicher Art bis zu 80% der jeweiligen Dachflache zul&ssig.

1.5. Das oberste Geschoss im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist als Staf-
felgeschoss auszubilden, dessen AufRenwénde allseitig um jeweils min-
destens 1,0 m hinter die AuRenwandflachen des darunterliegenden
Vollgeschosses zurtcktreten.

1.6. Dacheindeckungen mit einer spiegelnden, glanzenden oder reflektie-
renden Oberflache sind unzulassig.

2. Fassadengestaltung

2.1. Die Fassaden der Hauptgeb&aude sind in Klinker auszufihren. Ein Ge-
staltungsspielraum verbleibt fiir untergeordnete Gebé&udeteile (maximal
30% der jeweiligen Fassadenseite). Diese kdnnen in Putz, Holz, Metall,
Glas oder Sichtbeton ausgefuhrt werden.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

3.1. Die Vorgartenflache, als nicht mit Gebauden Uberbaute Grundsticks-
flachen der bebauten Grundstticke zwischen Stral3enbegrenzungslinie
und strafBenseitiger Geb&udefassade sowie deren geradliniger Verlan-
gerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind mit Ausnahme
der erforderlichen ErschlieBungsanlagen, insgesamt als Vegetations-
flache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von sogenann-
ten Steingarten (groRflachige Verwendung Kies, Kieseln, Schotter,
Steinen etc.) ist nicht zul&ssig.

3.2. Als Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Ver-
kehrsflachen sowie 6ffentlichen Griinflachen sind, auch abschnitts-
weise, nur Hecken zulassig. Hinter den Hecken durfen zur Abschir-
mung des rickwartigen Gartenbereichs Zaune mit einer Héhe von ma-
ximal 1,80 m und mit einem Mindestabstand zu den Grundstiicksgren-
zen von mindestens 1,0 m errichtet werden. Die Vorpflanzung einer He-
cke in derselben Hohe ist verpflichtend.
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I1l. Hinweise

1. Kampfmitteliberprifung

1.1. Altlasten sind auf Grund derzeitiger und friiherer Nutzung nicht zu ver-
muten. Das Ergebnis der Luftbildauswertung hat ergeben, dass keine
erkennbaren Belastungen vorliegen und daher keine weiteren Mal3nah-
men erforderlich sind. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegen-
stande vorgefunden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist un-
verziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

2. Eingriffe bei Bodendenkmalen

2.1. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine
Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes NRW vorhanden. Gleichwohl kdnnten bislang
unbekannte Bodendenkmaler angetroffen werden. Erste Erdbewegun-
gen sind daher rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arché&olo-
gie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-
Museum fiir Naturkunde, Referat Palaontologie, Sentruper Stral3e 285,
48161 Minster schriftlich mitzuteilen. Der LWL-Arch&ologie fur Westfa-
len oder der Gemeinde als untere Denkmalbehérde sind Bodendenk-
maler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziig-
lich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden.

2.2. Der LWL-Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Be-
treten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archéologi-
sche und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kon-
nen (8 28 DSchG NRW). Die dafur benétigten Flachen sind fur die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.
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3. Artenschutzregelungen

3.1. Alle bauvorbereitenden MalRnahmen wie z.B. die Fallung von Baumen
missen zum Schutz der Brutvogel aul3erhalb der Hauptbrutzeit (15.
Marz bis 31. Juli) durchgefuhrt werden.

3.2. Daruiber hinaus sind laut BNatSchG im Zeitraum vom 01. Marz bis zum
30. September Baumfallungen und Geholzschnitt nur in Ausnahmefal-
len zuldssig. Bei zwingender Abweichung vom Verbot muss im Vorfeld
eine Kontrolle der betroffenen Geholzbestande durch einen Experten
erfolgen, um das Auslésen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen nach § 44 (1) BNatSchG sicher auszuschliel3en.

3.3. Die reflektierenden Wirkungen baulicher Anlagen ist bei der Planung
der AulRenbereichsbeleuchtung zu bertcksichtigen (indirekte Beleuch-
tung vermeiden). Weitergehende Informationen kénnen dem ,Hand-
lungsleitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Auf3enbeleuch-
tungsanlagen® (BfN Skript 543) entnommen werden.

4. Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungsein-
richtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden und Unféalle vermieden
werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind
von Hand auszufiihren. Mal3nahmen und Vorhaben der (kiinftigen) Eigen-
timer oder Vorhabentrager an oder in dem Schutzstreifen sind friihzeitig mit
entsprechenden Betriebsflhrer abzustimmen.

5. Ziel der Gemeinde Lotte ist ein moglichst niedriger Energiebedarf im Bau-
gebiet Schafwinkel. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll daher
Uberwiegend der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 40, mindestens je-
doch der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 55 realisiert werden. Der KfW-
Effizienzhaus-Standard ergibt sich aus der Kombination verschiedener bau-
licher und technischer MaBhahmen, vor allem aus den Bereichen Heizung,
Liftung und Dammung. Informationen zum KfW-Effizienzhaus-Standard
kénnen in der Bauberatung oder auf im Internet (

) abge-
fragt werden. Bei Verscharfung des Fachrechts in Bezug auf den energeti-
schen Geb&udestandard ist dieser einzuhalten.

6. Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer)
sind innerhalb des Plangebietes — sofern an den Fassaden héhere Aul3en-
geréuschpegel als Lm = 45 dB(A) (DIN 18005-1 Bbl.1) vorliegen — zu Luf-
tungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustat-
ten. Das Schalldamm-Mal3 von Liftungseinrichtungen / Rolladenk&sten ist
bei der Berechnung des resultierenden Bau-Schallddmm-Malies R'w,ges
zu beriicksichtigen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.
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