PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) geandert worden ist,des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 578) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 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 23.03.2023
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 ,Hahnentanger Stralke“ bestehend aus der Planzeichnung,
der Begriindung, den textlichen Festsetzungen, sowie den ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung als
Satzung beschlossen.

Rhauderfehn, .......ccccoooeeeiieiiiiii,

Es qilt die BauNVO 1990
i. d. Fassung der
Bekanntmachung von 2017

Burgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StraRe“ wurde ausgearbeitet von der
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, ....cocooovviiiiiiii

Unterschrift

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rhauderfehn hat in seiner Sitzung am 29.03.2022 die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger Strale”“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemal § 2 Abs. 1 BauGB durch Aushang im Zeitraum vom 22.09.2022 bis einschlief3lich dem 30.09.2022
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Rhauderfehn, 30.03.2023

Blrgermeister

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Malstab: 1 :1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieders&chsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Landesamt fur Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsa-
men baulichen Anlagen sowie StralRen, 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 mdglich.

(Amtliche Vermessungsstelle) Siegel

(Unterschrift)

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rhauderfehn hat in seiner Sitzung am 06.12.2022 dem Entwurf
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StraRe“ und der Begriindung zugestimmt
und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Aus-
legung wurden durch Aushang im Zeitraum vom 19.12.2022 bis einschlie3lich dem 27.12.2022 ortsiblich
bekannt gemacht. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger Strafle“ und
der Begriindung haben vom 03.01.2023 bis einschlief3lich 02.02.2023 gemal § 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich
ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde Rhauderfehn einsehbar. Gleichzeitig wurden die
Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 21.12.2022. beteiligt.

Rhauderfehn, 30.03.2023

Blrgermeister

“ LGL

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2022 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

THESm Héhe der baulichen Anlagen als HéchstmaR TH= Traufhche,

GH9,5m GH= Gebaudehohe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Bauweise

L] Baugrenze

 —

L Uberbaubare Flache

I~ nicht Gberbaubare Flache

15. Sonstige Planzeichen

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Ortliche Bauvorschriften

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rhauderfehn hat nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StralRe“ einschlieflich der Begriindung in seiner
Sitzung am 23.03.2023 als Satzung (§ 10 BauGB) beschlossen.

Rhauderfehn, 30.03.2023

Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StraRe* ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am
28.04.2023 im Amtsblatt fur den Landkreis Leer bekannt gemacht worden. Die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StralRe” ist damit am 28.04.2023 wirksam geworden.

Rhauderfehn, 03.05.2023

Biurgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger
StralRe” ist eine Verletzung der Vorschriften beim Zustandekommen der Anderung des Bebauungsplanes
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rhauderfehn, .......cccoeeeeeeeeeiiiiieiieieeeeeee,

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.07 “Hahnentanger StralRe“ stimmt mit der Urschrift Uberein.

Rhauderfehn, ........coooerooeiee Gemeinde Rhauderfehn
Der Birgermeister

Im Auftrage

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. 2010, 576),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 588)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 578)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung geméaR § 9 (1) BauGB i. V. m. § 1 (6) BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA)

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

+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
+ Gartenbaubetriebe gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,

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

2. Bauweise gemiR § 22 BauNVO

Im Geltungsbereich gilt grundséatzlich die offene Bauweise gemal § 22 (1) BauNVO. GemaR §
22 Abs. 4 BauNVO wird in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) die Bauweise als abweichend
festgesetzt, mit der MaRgabe, dass Gebaudelangen bis zu 30 m zulassig sind (maflgeblich Au-
Renhaut der AuBenwand). Bauliche Anlagen im Sinne der § 12 und § 14 BauNVO sind nicht auf
diese Lange anzurechnen.

3. Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 19 und 23 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO sind zwischen der Stralenverkehrsflache der ,Hahnentanger Strale und den
stralRenseitigen Baugrenzen nicht zulassig.

4, Hdhe baulicher Anlagen gemiR § 9 Abs. 2 BauGB und § 18 Abs. 1 BauNVO

a) Bauliche Anlagen durfen die in der Planzeichnung eingetragenen maximalen Hohen (Traufhhe,
Gebaudehdhe) nicht Gberschreiten.

Als unterer Bezugspunkt fur die baulichen Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante der jeweils
nachstgelegenen offentlichen ErschlieBungsstralle; der obere Bezugspunkt (Gebaudehéhe)
stellt den obersten Punkt des Daches dar. Gemessen wird senkrecht von der Stralenachse auf
die Mitte der stralienseitigen Gebaudefassade.

Ausnahmen von dieser Regelung gelten fur Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an
und auf den Geb&uden.

Die Traufhéhe stellt den Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut mit dem aufsteigenden Mau-
erwerk dar.

b) Die Sohle des fertigen Erdgeschossfulibodens (Oberkante), gemessen in der Mitte des Gebau-
des, darf in den Baugebieten maximal 0,50 m Gber der zur ErschlieBung des jeweiligen Bau-
grundstickes dienenden offentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Fahrbahnmitte, liegen.

5. Flachen fur die Soziale Wohnraumférderung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) auf den Flursticken Nr. 4/1 und 6/6 sind nur
Wohngebaude zulassig, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnn-
ten.

6. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

a) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ist die Verwendung fossiler Brennstoffe (Braun- und Stein-
kohle, Torf, Erdgas und Erdél) unzulassig. Von der Festsetzung ausgenommen ist unbehandel-
tes Holz beim Einsatz in ergédnzenden Heizungsanlagen (z.B. Kamin-,Kachel- oder Pellettéfen).

b) GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB sind in den Baugebieten bei allen Neubauten die nutzbaren
Dachflachen der Hauptgebaude zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekol-
lektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmin-
destflache angerechnet werden.

C) Die Kombination von Photovoltaik- und anderen Solaranlagen mit einer Dachbegrinung ist zu-
lassig.

Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer, Bergmannstralie 37, 26789 Leer, Tel.: 0491/926-0 oder
alternativ des Archaologischen Dienstes der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrale 11, 26603 Aurich,
Tel.: 04941/179932 als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 (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 Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen, Bodenschutz und Altlasten

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

Bodenschutz, Abfallrechtliche Belange

Anfallende Abfalle (z.B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) un-
terliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber Abfallentsor-
gung im Landkreis Leer in der jeweils glltigen Fassung.

Versorgungsleitungen und -kabel

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den je-
weiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschréankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der
Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 39 und § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen des Umweltberichtes durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen.

Inwieweit MaRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmafnahmen), ist im Einzel-
fall mit der zustéandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

DIN Normen / Technische Regelwerke

Die in den Planunterlagen (Planzeichnung, Begriindung) genannten DIN-Normen und technischen Re-
gelwerke sind bei der Gemeindeverwaltung Rhauderfehn zu den Ublichen Dienststunden einzusehen.

Baufeldfreimachung

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis
zum 15. Juli unzul@ssig. Darlber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. Sep-
tember, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder
Réhrichte zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen jeweils nur zulassig,
wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenk-
lichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Um baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemaf § 84 Abs. 3 Niedersachsischer
Bauordnung (NBauO) die folgenden &rtliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes erlassen.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 9.07 — 4. Anderung ,Hahnentanger Strale” festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten.

2. Dachform und Dachneigung

Fir die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 28° und
héchstens 50° zulassig. Untergeordnete Gebaudeteile i.S.d. § 5 NBauO wie z.B. Erker, Eingangs-
Uberdachungen sowie Wintergarten, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind hiervon aus-
genommen.

3. Grundstiicksgestaltung

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 2 NBauO mussen Grunflachen
sein, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Flachige Abdeckungen
von gartnerisch anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen, wie Steine, Kies 0.a. unzulassig. Das
Einbringen einer flachigen Wurzelschutzfolie ist nicht zuléssig.

4. Grundstiickseinfriedungen

Die Einfriedung der privaten Grundsticke entlang der &ffentlich genutzten Flachen (Straflenraum,
Geh- und Radwege) sind mit standortheimischen Laubgehdlzhecken (z.B. Liguster, Hainbuche,
Feldahorn, Rotbuche) sowie Holzz&unen zuldssig.

Gittermattenzdune mit Einflechtungen (Sichtschutzstreifen) sind auch in den verbleibenden
Grundstiicksseiten unzulassig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und &ffentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung darf die H6he der Einfriedung im Plangebiet max. 0,8 m betragen.

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer

4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9.07

"Hahnentanger Strale"

mit 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 NBauO,
im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB
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