PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. | Nr. 6) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 588), hat der Rat der Gemeinde Rhauderfehn in seiner Sitzung am
.......................................... den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude
Wohn- und Praxisgebaude 3. Sudwieke-Westseite", bestehend aus der Planzeichnung, der Begrindung
und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sudwieke-Westseite" wurde
ausgearbeitet von der NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, ...,

Unterschrift

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rhauderfehn hat in seiner Sitzung am .............ccccoceiiiiiiiiinennn.
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Stdwieke-Westseite" be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ..............cccn, ortsub-
lich bekannt gemacht worden.

Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1 : 500

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen,
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Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsa-
men baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom .................... ). 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 méglich.

(Amtliche Vermessungsstelle) Siegel

(Unterschrift)

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rhauderfehn hat in seiner Sitzung am ...,
dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sudwieke-
Westseite" und der Begriindung zugestimmt und die Verdffentlichung im Internet gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet wurden am .............ccoonnnnn. ortstblich
bekannt gemacht. GemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sudwieke-Westseite" und der Begrindung im Zeitraum vom
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15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

E:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Vorhabenbeschreibung

Die Vorhabentrager, Eheleute Anke und Markus Sagemann, beabsichtigen in Rhauderfehn,
3. Sudwieke 196, auf einem ca. 2.000 m? grof3en Grundstuck Wohn- und Praxisgebaude zu
errichten. Die Gebaude sollen mit einer maximalen Hoéhe von 950 m Uber
Gelandeoberkante ausgefuhrt werden und so eine stadtebauliche Erg&nzung zur
Entwicklung des Ortsteils Klostermoor leisten.

Im Erdgeschoss des Wohn- und Blrogebaudes befindet sich auf einer Bruttogeschossflache
von 236 m? eine Wohnnutzung einschlieRlich Nebenrdumen und einem Bdiro. Im
Obergeschoss befinden sich auf insgesamt 111 m? Birordume, ein Besprechungsraum
sowie Kuche, Bad und Archiv.

Im Erdgeschoss des Wohn- und Praxisgebaudes befinden sich Behandlungszimmer, Warte-
und Sprechzimmer, ein Labor, ein WC sowie ein Personal- und ein Technikraum auf einer
Bruttogeschossflache von 130 m2. Im oberen Geschoss befindet sich auf insgesamt 128 m2
eine Wohnung mit Wohn- und Esszimmer, einer Kuche, einem Schlafzimmer sowie Bad,
Diele und Flur auf insgesamt 129 m? Bruttogeschossflache.

Uber dem ersten Geschoss des Wohn- und Birogebaudes erstreckt sich ein zweites
eingerucktes Geschoss. Die Dachflache des ersten Geschosses ist bis zur Auenwand des
zweiten Geschosses flach geneigt. Das Obergeschoss verfugt Uber ein klassisches
Satteldach.

Das Wohn- und Praxisgebaude wird in eingeschossiger Bauweise mit Satteldach
ausgebildet. Uber die Sudseite und einen Teil der Ostseite erstreckt sich eine Terrasse.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Erschlossen wird das
Gelande Uber eine 7m breite Zufahrt von der oOffentlichen Gemeindestrale
,3. Sudwieke“. Fur die Anwohner der Gebdude und die Patienten der Praxis stehen auf dem
Grundstuck bis zu 16 Stellplatze zur Verfigung.

gezeichnet: M. Witting K. Heise M. Witting M. Witting M. Witting
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Textliche Festsetzungen

Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

.......................................... bis einschlieBlich ........................ceecenneeeeeeo... im Internet veroffentlicht und durch
leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfugung gestellt worden.
Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom ... beteiligt.
Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rhauderfehn hat nach Prifung der Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sldwieke-Westseite" einschlie3-
lich der Begrindung in seiner Sitzung am .........ccccoeeeiiiiiiiiiieeeieeneeee.n. als Satzung (§ 10 BauGB) beschlos-
sen.

Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister

INKRAFTTRETEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sudwieke-Westseite" ist
gemal §10 Abs. 3 BauGB am ...........ccccovii, im Amtsblatt fir den Landkreis Leer bekannt
gemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Studwieke-
Westseite" ist damitam ..........ccccccoeveeieeeenl. wirksam geworden.

Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13 "Wohn- und
Praxisgebaude 3. Sudwieke-Westseite" ist eine Verletzung der Vorschriften beim Zustandekommen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Stdwieke-Westseite" und der
Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Rhauderfehn, ........coooeoiiiiiiieieeee,

Burgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 13 "Wohn- und Praxisgebaude 3. Sud-
wieke-Westseite" stimmt mit der Urschrift iberein.

Rhauderfehn, ..., Gemeinde Rhauderfehn
Der Burgermeister

Im Auftrage

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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1. Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 9 Abs. 1 BauGBi.V.m. § 4
BauNVO)

(1) In dem gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet werden gemafl § 9 Abs. 1
BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO die allgemein zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 1
Nr. 3 BauNVO nicht zulassig sind:

e Anlagen fur kirchliche Zwecke.

(2) In dem gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet werden gemafl § 9 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 4
Abs. 3 Nr. 1, 4, 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

e Gartenbaubetriebe gemafr § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,

o Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO, mit Ausnahme von Ladestellen, die der E-Mobi-
litét dienen.

2. Gebéaudehodhe (§ 18 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine maximale Gebadudehdéhe festgesetzt. Der untere Be-
zugspunkt bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn der StralRe ,3. Sidwieke”, gemessen
senkrecht von der Strallenachse auf die Mitte der stralRenseitigen Gebdudefassade. Der obere
Bezugspunkt stellt den obersten Punkt des Daches (First) dar.

3. Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sind aus wasserdurchlassigem Material (z.B. Fugenpflaster, Rasengittersteine, etc.)
herzustellen.

4. Nebenanlagen, Garagen, offene Garagen (Carports), genehmigungsfreie bauliche Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der StralRenbegrenzungsli-
nie und Baugrenze sind Garagen, offene Garagen (Carports) gemaR § 12 BauNVO, Nebenanla-
gen gemanR § 14 BauNVO in Form von Gebduden nicht zulassig. Nicht Gberdachte Stellplatze nach
§ 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen zuldssig.

(2) Auf den rickwartigen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind erforderliche ErschlieBungs-
flachen und Nebengebdude zulassig.

5. Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten sind die Dachflachen von Nebengebauden mit einer Dachneigung von weni-
ger als 10 Grad extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht fir Teile der Dachflachen, die fur Belich-
tungszwecke in Anspruch genommen werden.

6. Festsetzungen zum Klimaschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB)

(1) GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ist im gesamten Geltungsbereich die Verwendung fossiler
Brennstoffe (Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl) unzuldssig. Von der Festsetzung
ausgenommen ist unbehandeltes Holz beim Einsatz in ergdnzenden Heizungsanlagen (z.B. Ka-
min-, Kachel- oder Pelletéfen).

(2) GemafR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind in den Baugebieten die nutzbaren Dachflachen der Haupt-
gebdude zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

(3) Die Kombination von Photovoltaik- und anderen Solaranlagen mit einer Dachbegriinung ist
zulassig.

7. Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(1) Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Gartenland ist eine géartnerische
Nutzung dauerhaft umzusetzen. Nebengebaude sind innerhalb der Grunflache nicht zuldssig.

(2) Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Obstwiese” sind in einen Pflanz- und
Reihenabstand von 8 m, versetzt, heimische Obstbdume als Hochstdmme zu pflanzen und zu er-
halten. Die Obstwiese ist extensiv zu pflegen. Nach einer Einsaat mit regionalem Saatgut fur Ex-
tensivwiesen ist eine dreimalige jahrliche Mahd durchzufiihren, das Mahgut ist abzufahren.
Bauliche Anlagen sind auf der Obstwiese nicht zulassig.

8. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1) Innerhalb der gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern
gekennzeichneten privaten Griunflache ist eine freiwachsende Laubgehdlzhecke anzulegen. Die
Bepflanzung ist aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (s. Gehdlzauswahl nachfolgen-
der Pflanzliste) flachig, lochversetzt, dreireihig mit Pflanz- und Reihenabstdnden von max. 1,2 m
anzulegen. GroRRkronige Baume sind in Pflanzabstdnden von etwa 6 m zu pflanzen. Die Straucher
sind dauerhaft zu erhalten; bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

(2) Die Anpflanzungen sind durch die Grundstiickseigentiimer spatestens in der auf die Fertigstellung
der Gebaude folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

(3) Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen sind bauliche Anlagen nicht zulassig.

Pflanzliste
Baume
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Bruchweide Salix fragilis
Esche Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Korbweide Salix viminalis
Moorbirke Betula pubescens
Rotahorn Acer rubrum
Rotbuche Fagus sylvatica
Schwarzerle Alnus glutinosa
Silberweide Salix alba
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Straucher
Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Gemeiner Hartriegel Cornus alba
Grauweide Salix cinerea
Hasel Corylus avellana
Heckenrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Kreuzdorn Rhamnus carthatica
Ohrweide Salix aurita
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Salweide Salix caprea
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
WaldgeiRblatt Lonicera periclymenum
Wasserschneeball Viburnum opulus
Weilkdorn Crataegus monogyna

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese geman § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-pflichtig und missen
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer, Bergmannstralle 37, 26789 Leer, T.
0491/926-0 oder alternativ dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstralte
11, 26603 Aurich, T.: 04941/179932 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Bodenschutz und Altablagerungen

Anfallende Abfélle (z.B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.)
unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber
Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils guiltigen Fassung.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer, Bergmannstrafie 37,
26789 Leer, T.: 0491/926-0 zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen und -kabel

Bei geplanten Ausbaumafnahmen unterliegen die Unternehmen einer Erkundungs- sowie einer
Prafungspflicht Gber die vorhandenen Leitungen. Die aktuelle Auskunft ist bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen einzuholen. Eine rechtzeitige Terminabsprache vor Baubeginn und ggfls.
eine gemeinsame Trassenbegehung ist erforderlich. Die erforderlichen Sicherungsmafnahmen sind
rechtzeitig vor Baubeginn mit allen Beteiligten abzustimmen.

Wasserschutzgebiet Overledingen

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet des Wasserversorgungsverbandes Overledingen in
Rhauderfehn, Ortschaft Collinghorst, Schutzzone Il A.

Die Auflagen der Schutzbestimmungen der Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur das
Wasserwerk Collinghorst vom 23. Dezember 1987, zuletzt geandert durch die 1. Verordnung vom 19.
Dezember 1988,

die Verordnung tber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) vom 09. November
2009 (Nds. GVBI. 2009, 431), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 29. Mai 2013 (Nds. GVBI.
S. 132),

der vorbeugende Grundwasserschutz gemaR der Technischen Regeln des Deutschen Vereines des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW), Arbeitsblatt W 101 vom Juni 2006 und der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), Arbeitsblatt A 142 vom Januar
2016 sowie

die Richtlinien fir bautechnische Mallnahmen an Strallen in \Wasserschutzgebieten (RiStWag),
Ausgabe 2016, RiStWag 2016 vom 20. Februar 2017, Az. 11D9-43410-003/00)

sind u.a. im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten.

Nicht Giberbaubare Grundstiiksflachen

Nicht Gberbaubare Flachen, die nicht durch zulassige Nebenanlagen bzw. fur die ErschlielRung benotigt
und Uberdeckt werden, sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Eine flachige
Gestaltung mit toten Materialien wie zum Beispiel Kies, Schotter oder der Einsatz von Folien sowie
jegliche Form der Versiegelung, auch durch Rasengittersteine, Fugenpflaster etc., ist nicht zulassig.

DIN Normen / Technische Regelwerke

Die in den Planunterlagen (Planzeichnung, Begrindung) genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke sind bei der Gemeindeverwaltung Rhauderfenn zu den Ublichen Dienststunden
einzusehen.

Artenschutz

Die Vorschriften Uber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar gultig und auch auf den
raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des
Bauleitplanverfahrens vorgenommene vorausschauende Prifung der artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit entbindet nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer
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