Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
hat der Rat der Stadt Cloppenburg diesen Bebauungsplan Nr. 40 “Ermlandsiedlung®, bestehend aus
der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung sowie die Begrindung beschlossen. Die
Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

gez. Dr. Wiese

Blrgermeister

Cloppenburg, den 04.03.2019

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MalRstab: 1: 1.000

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

©2017 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen vollstéandig nach (Stand vom 03.07.2017). Sie ist hinsichtlich der Dar-
stellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
- Katasteramt Cloppenburg -

Cloppenburg, den 01.03.2019 gez. Taubenrauch

Katasteramt Cloppenburg

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

gez. D. Janssen
(Unterschrift)

Oldenburg, den 10.12.2018

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Cloppenburg hat in seiner Sitzung am 28.08.2017 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung” mit 6rtlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung, beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 09.09.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Cloppenburg, den 04.03.2019 gez. Dr. Wiese

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cloppenburg hat in seiner Sitzung am 15.01.2018 dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung” mit értlichen Bauvorschriften iber Gestaltung und
der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 25.04.2018 in der Minsterlandischen Tageszei-
tung und am 24.04.2018 in der Nordwest Zeitung bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung“ mit értlichen Bauvorschriften iber Ge-
staltung und der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen haben vom 04.05.2018 bis 04.06.2018 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

gez. Dr. Wiese

Cloppenburg, den 04.03.2019
Blrgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cloppenburg hat in seiner Sitzung am 13.08.2018 dem geéander-
ten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung* mit értlichen Bauvorschriften Uber Ge-
staltung und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaRr § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 29.08.2018 in der Minsterlandischen Tageszei-
tung und in der Nordwest Zeitung bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung” mit értlichen Bauvorschriften Gber Ge-
staltung und der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen haben vom 10.09.2018 bis 10.10.2018 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. §4a Abs.3 BauGB
offentlich ausgelegen.

Cloppenburg, den 04.03.2019 gez. Dr. Wiese

Es gilt die BauNVO 2017

"OSSeler Strage

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Cloppenburg hat den Bebauungsplan Nr. 40 ,Ermlandsiedlung” mit értlichen Bau-
vorschriften Uber Gestaltung nach Prufung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 10.12.2018 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Cloppenburg, den 04.03.2019 gez. Dr. Wiese

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 40 ,Ermlandsiedlung“ mit értlichen Bauvorschriften
Uber Gestaltung ist gem. §10 BauGB am 09.03.2019 in der Minsterléandischen Tageszeitung und am
09.03.2019 in der Nordwest Zeitung bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Ermland-
siedlung” mit &rtlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung ist damit am 09.03.2019 in Kraft getreten.

Cloppenburg, den 13.03.2019 I. V. Gerlach

Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung” mit 6rtli-
chen Bauvorschriften Gber Gestaltung ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 40 ,Ermlandsiedlung* mit értlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung und der
Begrundung nicht geltend gemacht worden.

Cloppenburg, den ................cccvee.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift berein.

Cloppenburg, den .............cceeveee..

STADT CLOPPENBURG
Der Birgermeister

Miz| | M2 | | Mis | |
04 § 04 GF=
: a — Y a 180m?| &
_ GH: | DN=< GH: | DN=
FH: 6,5-6,8m 3548m| 5 3,5-6,8m| 5°
_ o 4@ Eo Gebaudelange Gebaudelange
% DN: 15,5°-16,5 <20.0m <20,0m
Gebaudelange
=20,0m
99
72 109
99
9 |\9£7|3
2 IMI.
//
99 709
73 5 3
M 1 WA
99 5 | : 97 ©
i L
/ &/
{j WA, o
/
// | 7N
12 &
S A
o / 5 I WA: o7 s
49 & | I 0
/ o VA
I © /
. / N
Iy I WAS

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
@ Mischgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl
GF=180m2 Grundflache

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf}

FH:6,5-6,8m
GH:3,5-4,8m

FH= Firsth6he,

Héhe baulicher Anlagen als Héchstmaf3
GH= Gebaudehdhe

DN<5° Dachneigung als Héchstmaf

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Baulinie

«»
)

Baugrenze

-— (berbaubare Flache
| nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Straenbegrenzungslinie

15. Sonstige Planzeichen

Flachen mit Nutzungseinschrankungen (siehe Textliche Festsetzung Nr. 5)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

=:= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S.
576), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds. GVBI. S. 226)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

GemanR § 9 (1) Nr. 1 BauGB sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

In den Mischgebieten Ml 1 — 3 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 — 8 BauNVO genannten Nutzungen
,Gartenbaubetriebe”, ,Tankstellen* und ,Vergnigungsstatten“ nicht zuldssig. Zudem sind in den
Mischgebieten Ml 1 — 3 die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

2. Baulinien und Baugrenzen

GemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB missen die Dachschrédgen der Pultddcher der Hauptgebdude in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und Mischgebieten MI 1 entlang der Baulinien verlaufen.
Eingeschossige Anbauten mit Flachdach im WA 2 und MI 2 durfen von den Baulinien abweichen.

3. First- und Gebaudeh6hen

GemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und Mischgebieten MI 1 nur
Gebaude mit einem Pultdach mit Hochpunkt an der siuidlichen Gebaudekante zuldssig. Die Firsthéhe darf
dabei 6,50 m nicht unterschreiten und 6,80 m nicht Gberschreiten. Zu messen ist jeweils ab der Oberkante
der ErschlieBungsstrale, in der Mitte der StraRenfront des Gebaudes und in der Mitte der Fahrbahn.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sowie dem Mischgebiet Ml 2 sind nur Gebaude mit
einem Flachdach zuldssig. Die Gebaudehéhe darf dabei 3,50 m nicht unterschreiten und 4,80 m nicht
Uberschreiten. In dem Mischgebiet Ml 3 sind nur Gebdude mit einem Flachdach zuldssig. Die
Gebaudehdhe darf dabei 3,50 m nicht unterschreiten und 6,80 m nicht iberschreiten. Zu messen ist
jeweils ab der Oberkante der ErschlieRungsstrale, in der Mitte der StraRenfront des Geb&udes und in der
Mitte der Fahrbahn.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist bei Geb&duden mit Flachdach oder flach geneigtem Dach
(Dachneigung unter 10°) eine maximale Geb&udehdéhen von 6,50 m zuldssig. Bei Gebauden mit
geneigtem Dach (Dachneigung tUber 10°) ist eine maximale Firsthéhe von 9,00 m zuldssig. Zu messen ist
jeweils ab der Oberkante der Erschlieungsstrale, in der Mitte der StraRenfront des Geb&udes und in der
Mitte der Fahrbahn.

4, Bauweise

GemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB wird die abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Dabei
gelten die Festsetzungen der offenen Bauweise mit einer abweichenden maximalen Gebé&udeldnge von
20,0 m. Garagen gem. §12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange
nicht anzurechnen.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

GemaR § 9 (1) Nr. 10 BauGB sind in der diagonal schraffierten nicht Gberbaubaren Flache Stellplatze und
Garagen (gemafR § 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (gemaR § 14 BauNVO) unzulassig.

Ausnahmsweise ist pro Grundstiick ein Stellplatz ohne Hochbauten (Carport oder Garage) mit je maximal
20 m? gepflasterter Flache in der diagonal schraffierten nicht Uberbaubaren Flache zulassig.

Dabei sind Grundstlickszufahrten, Zufahrten zur Garage / Carport sowie Zugénge zu den Eingangen des
Gebaudes rechnerisch nicht Bestandteil der neuen Stellplatzflache von 20 m?. Insgesamt sind jedoch 40 %
der Vorgartenfliche (schraffierte Fldche) gartnerisch zu gestalten und als Grinbeete / Griinflachen
anzulegen (Stein, -Kiesflachen sind unzulassig).

6. Wohneinheiten pro Gebiude

Geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind pro Gebaude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

7. Oberflachenentwidsserung

Fur Bebauungen auf den rickwartigen Baufeldern (WA 3 und Ml 3) und méglichen Erweiterungen
(Anbauten) der Hauptgebaude (WA 2 und M| 2) ist das auf den befestigten Flachen anfallende
Oberflachenwasser durch geeignete bauliche oder sonstige MaRnahmen zuriickzuhalten oder zur
Versickerung zu bringen. Es ist zu gewahrleisten, dass die Ableitung von Niederschlagswasser die
naturliche Abflussspende des unbebauten Gelandes nicht liberschreitet.

Die Ortlichen Bauvorschriften Nr. 2 — 5 gelten fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 und das Mischgebiet
MI 1.

Die Ortlichen Bauvorschriften Nr. 6 — 7 gelten fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 und die
Mischgebiete MI 2 und MI 3.

Die Ortlichen Bauvorschriften Nr. 8 — 9 gelten fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 40.

§2 Fassaden im WA 1 und Mi 1

Fassaden im Erdgeschoss sind nur in hellem Putz (RAL-Téne 9001, 9002, 1013, 1015) zul&ssig. Darliber
liegende Fassadenteile sind nur mit Schindeln in rotbraunen (RAL 3009 - Oxidrot, 3011 - Braunrot) oder
anthraziten Farbténen (RAL - 7016 Anthrazitgrau, 7021 - Schwarzgrau) zuldssig. Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen sind als Fassadenelemente an der siidlichen Geb&dudeseite oberhalb des
Erdgeschosses zulassig.

§3 Dachformen im WA 1 und MI 1
Im WA 1 und MI 1 sind nur Pultdacher mit einer Dachneigung von minimal 15,5° und maximal 16,5° und
einem Hochpunkt an der stidlichen Gebaudekante zuléssig.

§4 Dachdeckung im WA 1 und MI 1

Geneigte Dacher sind nur in antrazithen oder schwarzen Farbténen zuldssig. Reflektierende
Dacheindeckungen, wie sie durch Glasur, Edel- oder Glanz-Engoben entstehen, sind nicht zulassig.
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, wenn sie in der gleichen Weise wie das Dach
geneigt sind.

§5 Dachaufbauten im WA 1 und MI 1

Als Dachaufbauten sind je Gebdude nur zwei untergeordnete Schleppgauben zur Belichtung des
Dachgeschosses mit einer maximalen Héhe von 1,0 m Uber der Dachoberkante gemessen, einer
maximalen Breite von 2,0 m und einer Dachneigung von maximal 5° zuldssig. Schleppgauben missen mit
dem gleichen Deckmaterial wie auf dem Hauptdach ausgefiihrt werden. Dachaufbauten missen
mindestens 1,0 m Abstand vom Dachfirst und von der Dachtraufe einhalten. Von den DachauRenkanten ist
ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Eine Uberdachung des Innenhofes ist nur mit transparenten Materialien zuléssig.

§6 Fassaden i mWA 2-3 und M|l 2 -3
Fassaden von Wohngebauden sind nur in hellem Putz (RAL-Téne 9001, 9002, 1013, 1015) zulassig.

§7  DachgestaltungimWA 2 -3 und MI 2 -3

Es sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° zuldssig. Die Flachdachflachen kénnen
zur Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) und als wasserspeicherndes Grindach genutzt
werden.

§8 Grundstiickseinfriedungen

Zu den offentlichen Verkehrsflachen der StraRen Frauenburger Strale, Allensteiner StralRe, Landsberger
und Braunsberger Stralle sind stralenseitige Grundstiickseinfriedungen nicht zulassig.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen der StralRen Alter Emsteker Weg, Fichtenallee, Hohe Tannen und
Heilsberger Stralle sind stralenseitige Grundstickseinfriedungen nur zulassig:
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. p~ . = a) als lebende Hecke
Textliche Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften e ma 2,00
b) als dauerhaft begriintem und grundstiicksinnenseitig gelegenen Maschendraht- oder
1. Allgemeine Wohngebiete/Mischgebiete §1 Geltungsbereich ﬁg;zrs::aa)lzz?,l;g m

c¢) in Kombination aus lebender Hecke/Begriinung und Holzzaun
Holzzdune sind dauerhaft zu begriinen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange
Abschnitte lebender Hecken/Bepflanzungen zu gliedern, Héhe max. 1,80 m

d) als gemauerte Sockel, Stiitzmauer, Gabionen, Einzelpfeiler auch in Kombination mit
schmiedeeisernen/durchsichtigem Zaun
Sockel und Stutzmauern max. 0,45 m Héhe, Einzelpfeiler max. 2,00 m Héhe und 0,65 m Breite bei
mind. 1,80 m Abstand untereinander; Gabionen bis je 2,50 m Lange und mind. 2,00 m Abstand
untereinander mit 5,00 m Gesamtlange pro Strafkenfront mit max. 2,00 m Héhe

Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind die unter a, b, ¢ genannten Einfriedungen im Mittel bis zu max.
1,50 m Héhe zulassig.

Als Bezugspunkt fur die Bemessung der Héhe zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ist die nachstgelegene
Fahrbahnoberkante der ErschlieBungsstraBe mafigeblich. Fir lebende Hecken sind folgende
Pflanzenarten zu verwenden: Rotbuche, Hainbuche, Weilldorn, Feldahorn, Liguster, Berberitze, Eibe,
Stechpalme und Buchsbaum.

§9 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorséatzlich oder fahrldssig als Bauherrin,
Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumafnahmen ausfihrt oder veranlasst, auch wenn sie gem.
§§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bediirfen, sofern sie gegen die vorgenannten Vorschriften
dieser Ortlichen Bauvorschriften verstoRen. Ordnungswidrigkeiten werden mit einer GeldbuRe geahndet.
Der Héchstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.

Hinweise

- Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-funde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafR § 14 Abs.
1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde der Stadt Cloppenburg, Tel.: 04471/185-315 oder dem Niedersdchsischen
Landesamt fir Denkmalpflege -Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
unverziglich gemeldet werden.

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

- Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen sind den Leitungsplénen der Versorgungstrager zu entnehmen. Die
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten.

- Larmimmissionen

Von der KreisstralBe 174 kénnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes
errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegeniuber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Von den umliegenden Gewerbegebieten gehen Larmemissionen aus. Fir die in Kenntnis dieses
Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

-Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.)) gefunden werden, sind diese
umgehend der zusténdigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem

Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu melden.
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Bebauungsplan Nr. 40

"Ermlandsiedliung"

mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 84 NBauO
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