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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemalf Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungs-
verordnung 2017

TH=6,60 m
FH=10,0m

WA Allgemeine Wohngebiete
MI Mischgebiete

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

GFz Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

V4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3
TH Traufh6he als Hochstmal

FH Firsthohe als Hochstmal

Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Abweichende Bauweise, Gebaude uber 50 m Lange zulassig
Baugrenze
StraBenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

= Ful- und Radweg

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von
Baumen und Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

zu erhaltender, eingemessener Einzelbaum

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Abgrenzung der Larmpegelbereiche Il bis V (LPB Ill, LPB IV, LPB V)

maldgeblicher Auldenlarmpegel L 5, ges 58 dB(A)

Flllschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Geschossflachenzahl

Baumassenzahl | Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse Bauweise

Traufhéhe (TH)
Firsthéhe (FH)




1 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

1.1 Mischgebiet — Wohnheime und MindestgrundstiicksgroRe
Arbeitnehmerwohnheime sind im Mischgebiet nur zulassig soweit diese nicht mehr als 24
Schlafplatze aufweisen (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO). Wohnheime auf einem Baugrundstick
und/oder die in einem engen raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen, sind dabei als
eine Anlage zu beurteilen.

Fur ein Arbeithnehmerwohnheim mit bis zu 24 Schlafplatzen betragt die Mindestgrund-
stlicksgroRe jeweils 1.400 m2. Fur kleinere Wohnheime ist die Mindestgrundsticksgroe
entsprechend anzupassen.

Bei der Berechnung der Zahl der zulassigen Wohnungen kann die bereits fur Arbeit-
nehmerwohnheime in Ansatz gebrachte Grundsticksflache nicht erneut in Ansatz
gebracht werden.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind folgende gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zulassig:

. Tankstellen, ausgenommen Stromtankstellen als Lademdglichkeit flr Elektro-
fahrzeuge (E-Tankstellen),

. Arbeitnehmerwohnheime gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Unterkunfte far
Beschaftigte, die keine Wohnungen im Sinne des § 44 NBauO sind),

. Ferienwohnungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO i. V. m. § 13 a BauNVO
(§1Abs.5und 6i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

1.3 Zahl der Wohnungen
Im Mischgebiet (MI) und im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist je 250 m? Grundstucks-
flache héchstens eine Wohnung zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.4 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen durch Gebaude, die zum Zeitpunkt der Inkraft-
setzung dieser 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a bereits vorhanden waren,
Uberschritten werden.

1.5 Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind bis zu einem Abstand von 3 m zu
offentlichen StralRenverkehrsflachen Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.

Offene Kleingaragen (Carports) sind, soweit sie in diesem Bereich keine Seitenwande
besitzen, mit einem Abstand von mind. 1,0 m zur Verkehrsflache zulassig.

Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen ist zu Anpflanzungsflachen

mit Gebauden und Bodenversiegelungen ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.
Zaune als Grundstuckseinfriedung sind jedoch entsprechend der ortlichen Bauvorschrift
Nr. 2.2 zulassig.




1.6 Abweichende Bauweise (a)
Bei der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaudelangen Uber 50 m zulassig.

1.7 Hoéhe der baulichen Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Sockel-, Trauf- und Firsthohe ist der zum
jeweiligen Baukorper am nachsten gelegenen Punkt der Oberkante der Fahrbahnachse
der offentlichen ErschlieRungsstralie.

Die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss (Sockelhdhe) darf maximal
0,3 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

Unter Traufe ist die Schnittkante zwischen den Aulenflachen des aufgehenden Mauer-
werkes parallel zur Firstlinie und der Dachhaut zu verstehen. Bei einem Staffelgeschoss
ist die Traufhdhe auf die Schnittkante der Dachhaut mit der Auf3enkante der aufgehenden
Aullenwand des Staffelgeschosses abzustellen.

Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhdhe werden untergeordnete Gebaudeteile
(z. B. Dachaufbauten, Zwerchgiebel oder Gebauderickspringe) ausgenommen.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der héchste Punkt des Daches.
Untergeordnete Bauteile i. S. d. Niedersachsischen Bauordnung (NBauO), wie z. B.
Schornsteine, Antennen, Abgas- oder Abluftleitungen sind davon ausgenommen.

Fur Flachdacher (bis 15 % Dachneigung) und Pultdacher (einseitig geneigte Dacher)
entspricht die maximale Gebaudehdhe der jeweils festgesetzten Traufhéhe. Fur Gebaude
mit einem Flachdach darf die nach Satz 1 zulassige Gebaudehdhe durch untergeordnete
Bauteile i. S. d. NBauO (wie z. B. Schornsteine, Antennen, Abgas- oder Abluftleitungen)
sowie bei Anlagen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen (Solaranlagen), um
bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

1.8 LarmschutzmaBBnahmen

Passiver Schallschutz nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau™

In den Bauflachen werden durch Verkehrs- und Gewerbelarm maf3gebliche Au3enlarm-
pegel (L 2) nach der DIN 4109 (Stand Januar 2018) von bis zu 69 dB(A) im sudlichen
Randbereich und bis zu 72 dB(A) im sudostlichen Eckbereich erreicht. In der nach-
folgenden Tabelle werden die fur die jeweiligen Aul3enlarmpegel zu bericksichtigenden
Bau-Schalldamm-Male aufgefuhrt.

Mafgeblicher AuRenlarmpegel
(MALP) L 5 in dB(A)

Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-Schall-
damm-Mal R, 45 der Aulienbauteile in dB

(Larmpegelbereich - LPB) Aufenthaltsraume in Buroraume
Wohnungen und Ahnliches
bis 65 (LPB III) 35 30
bis 70 (LPB IV) 40 35
bis 75 (LPB V) 45 40

Tabelle: Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen geman DIN 4109-1,
Gleichung 6 - Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male

der AuB3enbauteile R, 4o von schutzbedurftigen Raumen




1. Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von
Gebauden sind nach aulten abschlie}ende Bauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (2018-01) zum Schutz vor einwirkendem
Larm so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an das gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-MaB R',, .. gemaf’ DIN 4109-1 (2018-01) erfullen.

2. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R',, ;c¢
der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Beruck-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten und der malRgeblichen Aulienlarm-
pegel L 5 nach DIN 4109-2 (2018-01) aus der Subtraktion des Korrekturwertes
fur die Raumart vom in der Plankarte ausgewiesenen malfigeblichen
Aulenlarmpegel:

Far Aufenthaltsraumen in Wohnungen: R', ges 2 L a — 30 dB.
Fir Biroraume und Ahnliches: R' wges = La—35dB.

3. In Schlafrdumen und Kinderzimmern sind ab einem mafigeblichen Aulzenlarm-
pegel von L 4, ges > 58 dB(A) schalldampfende Luftungseinrichtungen (bzw.
alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-
Mal der Fenster entsprechenden Einfigungsdampfungsmal ausgestattet sind,
wenn keine LUftungsmoglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

4. Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden,
sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens priufbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukoérper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der maRgebliche AuRenlarmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der Tabelle aufgeflhrten
Schalldamm-Male der Aulenbauteile zugrunde zu legen.

1.9 Widmung von Verkehrsflachen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 5 Niedersachsisches Strallengesetz (NStrG)
wird bestimmt, dass die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
mit der Verkehrsubergabe gewidmet sind, wenn die Voraussetzungen des § 6 Abs. 2
NStrG zu diesem Zeitpunkt vorliegen.

1.10 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)

1.10.1 Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Die zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen
sind mit Gehdlzen der angegebenen Pflanzliste zu bepflanzen. Es sind mindestens

4 Arten der Pflanzliste zu verwenden, wobei der Mindestanteil je Art 10 % betragt. Als
Anfangspflanzung ist je 1,5 gm eine Pflanze zu setzen. Abgangige Gehdlze sind durch
entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Weiterhin zuldssig sind Entwasserungsgraben und —mulden zum Sammeln und Ableiten
von Regenwasser.




Pflanzliste

Alnus glutinosa (Schwarzerle) Prunus spinosa  (Schlehdorn)
Betula pendula (Sandbirke) Quercus robur (Stieleiche)
Carpinus betula (Hainbuche) Rhamnus frangula (Faulbaum)
Cornus sanguineum  (Blutroter Hartriegel) Rosa canina (Hundsrose)
Corylus avellana (Haselnuss) Sambucus nigra  (Schw. Holunder)
Crataegus monogyna (Eingriff. Weil3dorn) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Fagus sylvatica (Rotbuche) Tilia cordata (Winterlinde)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) Virburnum opulus (Gem. Schneeball)
Populus tremula (Zitterpappel)

1.10.2 Festgesetzte Einzelbaume

Im Kronentraufbereich der zur Erhaltung festgesetzten Baume sollen Boden-
versiegelungen vermieden werden. Ausnahmen konnen zugelassen werden soweit sich
diese Eingriffe in den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen und der Baumerhalt durch
baubegleitende, fachgerechte Schutz- und PflegemalRnahmen sichergestellt wird. Bei
naturlichem Abgang, bei einer Befreiung oder bei einer widerrechtlichen Beseitigung ist
eine gleichartige Gehdlzanpflanzung vorzunehmen.

2 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

21 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 15 ° sind ab
einer Flachengrofie Uber 25 m? flachendeckend zu begriinen (vegetationsfahige
Substratschicht mind. 5 cm) und als Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten.

Dies qilt nicht fur die Teile der Dachflachen, die durch andere zulassige Nutzungen der
Dachflache in Anspruch genommen werden (z. B. zur Energiegewinnung, fur Belichtungs-
zwecke oder als Dachterrasse).

2.2 Einfriedungen
Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Stralienverkehrsflachen sind nur bis
zu einer Hohe von max. 1,2 m zulassig.

Hohere Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 2,0 m sind an 6ffentlichen Stralen-
verkehrsflachen nur als lebende Hecke zulassig. Baume und freiwachsende Hecken
sind von der Regelung ausgenommen.

Diese Hohen beziehen sich auf das vorhandene Gelandeniveau.

2.3 Gartengestaltung

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen gemalf § 9 Abs. 2 Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) als Grinflachen gestaltet werden. Stein- oder Schotter-
beete sind nur zulassig, soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die
jeweils zulassige Grundflache des Baugrundstucks (festgesetzte GRZ plus 50 % fur
Nebenanlagen, max. bis zur Kappungsgrenze von 80 %) nicht Uberschreitet.




24 Freileitungen

Leitungen, z. B. zur Stromversorgung oder zur Telekommunikation sind grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind, ausgenommen wahrend der Bauzeit, nicht
zulassig.

3 Hinweise

31 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Essen - Ortskern
nordlicher Teil", treten die entgegenstehenden Festsetzungen des urspriunglichen
Bebauungsplanes Nr. 5a, rechtskraftig seit dem 24.06.1994, einschlielich der fur
diesen Bereich bisher giltigen Anderung, auRer Kraft.

3.2 Bodenfunde

Sollten bei den weiteren geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie
mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem
Nds. Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stltzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

3.3 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitungen und erforderliche Baumfallungen sind ausschlief3lich
aulderhalb der Brutzeit der Vogel (d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September)
durchzufuhren. Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor
dem Eingriff zu Gberprufen.

3.4 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien) kénnen wahrend der (iblichen Offnungszeiten bei der
Gemeinde Essen (Peterstralle 7, 49632 Essen Oldb.) eingesehen werden.




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Essen (Oldb.) diesen Bebauungsplan Nr. 5a "Essen - Ortskern noérdlicher Teil",

8. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Essen (Oldb.), den .......cccccceeeeernnnes

Blurgermeister

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Essen (Oldb.) hat in seiner Sitzung am
............................ die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Essen - Ortskern

ndrdlicher Teil", 8. Anderung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
=11 0 [ ortsublich bekannt gemacht worden.

Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Eschenplatz 2, 26129 Oldenburg, Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den ........cccccvvevveeennnnnnnes

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Essen (Oldb.) hat in seiner Sitzung am
................................. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5a, 8. And. und der Be-
grundung zugestimmt und die Verdffentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche
Auslegung gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verdffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden
AM oo ortsublich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das
Internet eingestellt.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5a, 8. And. und der Begriindung wurden geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ....................... DIS e
im Internet verdffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde 6ffentlich ausgelegt.

Essen (Oldb.), den ......ccccccceeeennnnns

Blurgermeister




Der Rat / Verwaltungsausschuss der Gemeinde Essen (Oldb.) hat in seiner Sitzung am
................................... dem geénderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5a, 8. Anderung
und der Begriindung zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung gemal § 4 a Abs. 3
BauGB beschlossen.

Den Beteiligten wurde vom .................. IS e Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Essen (Oldb.), den .......ccccvvveeeeeeennn.

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Essen (Oldb.) hat den Bebauungsplan Nr. 5a, 8. Anderung nach
Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
................................. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich am ...............ccceeeee.
in der Mlnsterlandischen Tageszeitung bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 5a "Essen - Ortskern nordlicher Teil", 8. Anderung, ist damit am
.............................. rechtsverbindlich geworden.

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 5a, 8. Anderung sind
Verletzungen von Vorschriften gemaf § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 -3
BauGB gegeniiber der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Essen (Oldb.),den .........................

Blrgermeister

Planunterlage

Kartegrundlage: Liegenschaftskarte, Maflstab: 1:1000
Gemarkung: Essen, Flur: 19

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

A 2

© 2024 , Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
(Az. P24004; Stand vom 28.03.2024).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch

einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Cloppenburg, den .........cccceeveeeeeennns

Siegel
M. Sc. Axel Timmen
(Offentl. best. Verm.-Ing.)
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