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PLANZEICHNERKLARUNG
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I SONSTIGE PLANZEICHEN

L.
"t

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.

Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 u. 1 Abs. 6 BauNVO)
Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes werden nachfolgend aufgefiihrte Nutzun-
gen gemal § 1 Abs.6 BauNVO i.V.m. mit § 4 BauNVO ausgeschlossen:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetrieb
Tankstellen

R wn

MaR der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Traufhohe wird auf 6,00 m und die maximale Firsthohe bauli-
cher Anlagen wird auf 10,00 m begrenzt. Als Firsthohe gilt der oberste Punkt der
Dachkonstruktion. Schornsteine, Antennen und sonstige Dachaufbauten sind nicht zu
berticksichtigen.

Als Bezugsebene fur die Ermittlung der Trauf- und Firsthdhe gilt die Oberflache der
nachstgelegenen Stralenverkehrsflache. Die Hohenbezugspunkte sind in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet.

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Das innerhalb der Flachen des Plangebietes anfallende nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Baugrundstiicken sowie im Strafensei-
tenraum Uber Rigolen vollstandig zu versickern. Die Versickerung von Fahrwegen
oder Hofflachen hat (iber die belebte Bodenzone zu erfolgen. Die Versickerungsfla-
chen und —mulden sind zu begriinen und die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Eine alternative Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zulassig.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird eine Bodenuntersuchung zur Sickerfahigkeit
empfohlen.
MindestgrundstiicksgroRe

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgrundstlicksgroRe je Baugrundstiick darf 600 m? nicht unterschreiten.
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5. Ausschluss von Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nichtliberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Geltungsbereich des allge-
meinen Wohngebietes (WA) zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan
festgesetzten angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen Garagen und tiberdachte
Stellplatze (Carports) gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden gemald § 14 BauNVO unzulassig. Nicht Gberdachte begrinte Einstellplatze
zum Beispiel aus Rasengittersteinen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

6. Erhalt von Baumen
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die Gehdlzbestande im Sliden des Plangebietes sind wahrend der Bauphase vor
Schadigungen der oberirdischen sowie des Wurzelraumes durch entsprechende
MaBnahmen zu schltzen. Bei den Bauarbeiten sind entsprechend die DIN 18920
'Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen' und der RAS LG4
'Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen' zu beachten.

7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) Nr. 25 aBauGB )

Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze zur Bundesstralle 215 (Verdener Landstra-
RRe) sowie entlang der nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenzen des Flurstiicks
33/67 der Flur der Gemarkung von Rohrsen ist eine Hainbuchenhecke zu pflanzen.
Diese Hecken sind mit 3 Gehdlzen (Carpinus betulus, Strauch, verpflanzt, 60 — 100
cm) je laufenden Meter anzulegen und in einer Endh6he von max. 180 cm und einer
Breite von 50 cm zu pflegen.

Die Umsetzung der PflanzmaRnahmen ist spatestens in der dem Baubeginn folgen-
den Pflanzperiode (01.11 bis 15.04) umzusetzen.
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8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Planbereich liegtin einem Gebiet, das durch Verkehrslarm vorbelastet ist. Bei der Sanierung
cder Neuerrichtung von schutzbedirftigen Geb&uden sind folgende Punkte zu beachten:

1. Innerhalb der gekennzeichneten LArmpegelbereiche gemal DIN 4109 {2018) ,Schallschutz
im Hochbau® [Die Norm ist zu beziehen beil Beuth Verag / Berlin) sind Gebdudeseiten und
Dachflachen von schutzbedUrftigen RAumen entsprechend dem mafBgeblichen AuBenlarm-
pegel der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Tabelle 1:
Spalte 1 2
i _ ) MaBgeblicher AuBenlarmpegel L,
Zeile Larmpegelbereich [dB(A)]
1 | 55
2 Il 60
3 1) 65
4 v 70
5 v 75
6 Wl B0
7 Vil =80n

2. Die Anforderung an die resultierenden Bau-Schalldimm-Male R'wgs ergibt sich unter Be-
ricksichtigung der unterschiedlichen Raumarten.

R'w.ws = La — Knauman

Hierbel entspricht

K Rauman N Beschreibung
dB
- Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
35 Bororaume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:
Rwgs = 30 dB fur AufenthaltsrBume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches.

3. In Schlafriumen und Kinderzimmern sind im gesamten Plangebiet schallddmpfende Lof-
tungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem
Schallddmm-Mali der Fenster entsprechenden EinfOgungsdampfungsmald ausgestattet
sind, wenn keine LOftungsméglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht.

4. Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens priffbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der
malgebliche AuBenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann
die hierzu in der Tabelle 1 aufgefihrten Schalld&mm-Mafe der AuBenbauteile zu Grunde zu
legen.
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Isophonen Karte zur Darstellung der Larmpegelbereiche
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HINWEISE

1.

Bodenschutz

Sollten sich bei der Planung, Erschliefung oder Bebauung Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, ist unverztglich die Untere Boden-
schutzbehorde des Landkreises Nienburg/W. zu unterrichten.

Artenschutz(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB "Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft")

Bei Umsetzung der folgenden Vermeidungsmafnahmen ist davon auszugehen, dass die oko-
logischen Funktionen in Bezug auf die lokalen Populationen der vorkommenden Arten erhalten
bleiben und keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erfiillt werden.

2.1. Artenschutzrechtliche Bestimmungen auf der Umsetzungsebene: Die einschlagigen
Bestimmungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind zu beachten. Die
im Rahmen der vorliegenden Satzung durchgefihrten Prifungen zur artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit der Planung entbinden nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzu-
wendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

2.2. Baufeldherrichtung: Zum Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Bau-
feldraumung, Entfernung von Gehdlzen, Abschieben von Oberboden, Abriss von Gebauden
etc.) aus artenschutzrechtlichen Griinden und zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden von §
44 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Falls
dieser Zeitraum nicht eingehalten werden sollte, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen,
dass auf den betroffenen Flachen / in den betroffenen Gehdlzen / Gebduden keine Brutvor-
kommen oder Nist- und Schlafplatze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren.
Sollten die Ergebnisse der vorgenannten Priifung ergeben, dass Verbote gemal §
44 BNatSchG berlihrt werden, ist die Untere Naturschutzbehorde hinzuzuziehen.

2.3 Sichtkontrolle vor Beginn der Arbeiten: Weiter ist aus artenschutzrechtlichen Grinden
vor einer mdglichen Fallung bzw. Rodung von Gehdlzen und/oder dem Abriss von Gebduden
eine Sichtkontrolle durchzufiihren, ob Nester, Spalten oder Hohlen in den Gehdlzen, den Ge-
bauden vorhanden sind, die zum Fallungs- oder Rodungszeitpunkt als dauerhafte oder aktuell
besetzte Lebensstatten, wiederkehrende Nist- oder Uberwinterungshabitate von Fledermau-
sen, Vogeln oder anderen Tierarten dienen. Bei der Feststellung solcher Lebensstatten und
Habitate sind die vorgesehenen Arbeiten zu unterlassen und die Untere Naturschutzbehdrde
ist hinzuziehen. Ggf. werden vorgezogenen Ausgleichs-, Ersatz- oder VermeidungsmafRnah-
men erforderlich.

Vor dem Abriss von Gebauden muss durch einen Fachgutachter zweifelsfrei geklart werden,
ob sich Fledermausquartiere oder dauerhaft genutzte Nester darin befinden. Die Ergebnisse
sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen.

2.4. AuRenbeleuchtung (Insektenschutz): Im Plangebiet sind fiir die Objekt- und Stellplatz-
beleuchtung insektenfreundliche Beleuchtungskérper zu verwenden.

Vorschriften/ DIN-Normen
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften bzw. DIN-Normen liegen bei der Gemeinde
zur Einsicht vor.
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4.  Kampfmittel
Sollten sich bei Erdarbeiten Hinweise oder der Verdacht auf Kampfmittel (Bomben,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ergeben, so ist umgehend die zustandige Poli-
zeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentra-
len Polizeidirektion zu benachrichtigen.

5. Bodendenkmalschutz

Die Untere Denkmalschutzbehérde weist darauf hin, dass aus der unmittelbaren Um-
gebung westlich und siidtstlich des Plangebietes archiologische Oberflichenfunde
vorliegen. Aus bereils Oberbauten Gebiet ,Am Brink" wurden Reste eines préhistori-
schen Brandgréberfeldes inventarisiert (Rohrsen FStNr. 45), dessen Ausdehnung bis-
lang nicht bekannt ist. Westlich des Plangebietes wurde eine gestielte Pfeilspitze der
ausgehenden Jungsteinzeit oder frihen Bronzezeit entdeckt {(Rohrsen FStNr, 16), die
ebenfalls auf Graber oder aber eine Siedlung hinweisen kann.

Mit dem Auftreten archioclogischer Bodenfunde ist im Plangebiet daher zu rechnen. Die
genannten Fundstellen sind Kulturdenkmale im Sinne van § 3 Abs. 4 NDSchG. Durch
die geplanten Bau- und Erdarbeiten wiirden die archdologischen Kulturdenkmale un-
wiederbringlich zerstért. S&mlliche in den Boden eingreifendan Erdarbeiten, wie Er-
schlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unlerboden reichenden Boden-
eingriffe, bedlrfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehdrde, Bei baugenehmigungspilichtigen Mafnahmen ist
diese zusammen mit der Baugenshmigung zu erteilen, Diese kann gemaf § 13 Abs. 2
NDSchG versagt oder mit Auflagen und Bedingungen verbunden werden,

Der angestrebte Beginn der Bau- und Erdarbeiten (Oberbodenabtrag und alle in den
Unterboden reichenden Erdarbeiten) ist sobald wie méglich, mindestens aber vier
Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist an die Untere

Denkmalschutzbehdrde des Landkreises sowie an die zustindige Kommunalarchaole-
gie (SchloBplatz 5, 31675 Buckeburg. Tel. 05722/9566-15 oder Email:
archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) zu richten. {A)

Der Oberbodenabtrag hat mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem, schwenkbarern
Grabenlaffel nach Yorgaben und im Beisein einer zu beauftragenden Grabungsfirma zu
erfolgen. {A)

Zur Verbesserung der Planungssicherheit soliten im Vorfeld und in Abstimmung mit der
Kommunalarchaologie archaologische Yoruntersuchungen in Form wvon Sondagen
durchgefihrt werden. Erst dadurch kann die Denkmalqualitdt und -ausdehnung be-
stimmt und Stdrungen des weiteren Bauablaufes durch unerwartet aufiretende Funde
minimiert werden. (H)

Im Falle erhaltener Befunde sind wiederum in Abstimmung mit der Kommunalarchaolo-
gia

archéologische Ausgrabungen anzusetzen, deren Umfang und Dauer von der _
Ausdehnung der Funde und Befunde abhangig ist. Die Delails einer archaologischen
Untersuchung sind in einer gesonderten Verainbarung festzuhalten. {A)

Die durch die Untersuchungen entstehenden Mehrkasten flir Persenal- und
Maschineneinsatz kinnen nicht von der Kommunalarchaologie getragen werden
VMerursacherprinzip gem. § 6 Abs. 3 NDSch(E), (H)

Weiter wird darauf hingewiesen, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa
Keramikscherben, Steingerdte oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdas-
heiten gemacht werden, gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge mel-
depflichtig sind. Sie milssen der zustandigen Kormmunalarchaologie (Tel. 05722/3566-
15 oder Email: archaeclogie@schaumburgerlandschaft.de) sowie der Unteren Denk-
malschutzbenérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchi bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (H)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 84 NBauO)

Explizit fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden gestalterische Festset-
zungen wie folgt getroffen:

Dachneigung

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Hauptgebaude mit einer Mindest-
dachneigung von 15 Grad zu errichten.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Wintergarten (mit verglasten Auflenwanden),
untergeordnete Gebaude- oder Bauteile, wie z.B. Dachauf- oder Anbauten, Vordacher
sowie Garagen und Nebengebaude.

Fassade
Die AuRenwandflachen der Hauptgebdude mssen zu 75% aus Sichtmauerwerk beste-

hen.

Gartengestaltung

Die Grundstlcksstreifen zwischen offentlicher Verkehrsflache und vorderer Gebaudefront,
verlangert bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen wird als Vorgarten festgesetzt.
Vorgarten sind, auBer fur notwendige Zufahrten bzw. Zuwegungen, gartnerisch mit Pflan-
zen (Stauden, Graser, Straucher, Halbstraucher usw.) anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten.

Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten gleich welchen Gesteinsmate-
rials, welcher Art und welcher Kérnung und/oder von Flie3- oder Folienabdeckungen istim
Vorgartenbereich nicht zulassig.

Einfriedungen

Von der erschlieBenden Verkehrsflache und seitlich bis zur Gebaudevorkante sind Grund-
stuckseinfriedungen nur in Form von geschnittenen mit einer max. Hohe von 1,10 m zul@s-
sig ggf. in Verbindung mit einem innenliegenden Zaun.

Seitlich ab der Gebaudevorderkante sind geschnittene Hecken/mit Hecken verdeckte in-
nenliegende Zaune/begriinte Z&une bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig. Unbegriinte
Zaune wie z.B. Stabmattenzaun mit eingezogenen Kunststoffoandern sowie unbegriinte

Mauern sind unzulassig.
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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in den jeweiligen aktuellen
Fassungen hat der Rat der Gemeinde Rohrsen in seiner Sitzung am 16.09.2021 den Be-
bauungsplan, bestehend aus Planzeichnung mit Begriindung sowie die ortliche Bauvor-
schrift iber Gestaltung beschlossen.

Rohrsen, den 16.09.2021

gez. Bormann gez. Wohlke
Birgermeister Siegel Gemeindedirektorin

VERFAHRENSVERMERKE DES BEBAUUNGSPLANES
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rohrsen hat in seiner Sitzung am 17.12.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Verdener Landstrae” beschlossen.

Rohrsen, den 16.09.2021
gez. Wohlke
Gemeindedirektorin

PLANUNTERLAGE:

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemeinde: Rohrsen, Gemarkung: Rohrsen, Flur: 3
Malkstal 1:1000

Quelle: Auszug aus den Gecbasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

& 2021 t*‘ LGLN

Landiesamt fr Gesinfarmation wnd Land2evErMmEssUNg MNiagersachsan
Reglonaldrektion Sullngen-Verdan

Die Kartengrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Plitze vollstindig nach

(Stand vom 07.01.2021).

Die Yervielfaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet.

(59 Abs. 1 Mr. 2 Miedersdchsisches Gesetz dber das amtliche Vermessungswasan (MWVermG)

wom 12.12.2002 Mds. GVBL Mr. 172003, Seite 5)

Die Kartengrundlage ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei. 3

Die Ubertragharkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei

mdglich.

Nienburg, den 05.10.2021

_ gez. Spindler
ObVI Gerald Spindler Nienburg
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PLANVERFASSER

planungsbiro fur architektur
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weichselweg 5 / 31608 marklohe rolf unger

tel. 05021/911211 dipl. — ing.
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Der VA der Gemeinde Rohrsen hat am 29.03.2021 dem Entwurf des Bebauungsplanes und
der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 07.04.2021 ortstiblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 16.04.2021 bis ein-
schlieRlich 18.05.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Rohrsen, den 16.09.2021

gez. Wohlke
Gemeindedirektorin

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs.2 BauGB hat in der Zeit vom 07.04.2021 bis
18.05.2021 stattgefunden.

Rohrsen, den 16.09.2021
gez. Wohlke
Gemeindedirektorin
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SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat die Gemeinde Rohrsen hat den Bebauungsplan nach Abwagung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 16.09.2021 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rohrsen, den 16.09.2021

gez. Wohlke
Gemeindedirektorin

IN-KRAFT-TRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Verdener LandstraBe® ist gemaf § 10
Abs. 3 BauGB am 15.10.2021 ortstiblich bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am 15.10.2021 rechtsverbindlich geworden.

Rohrsen, den 15.10.2021

gez. Wohlke
Gemeindedirektorin

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht gel-
tend gemacht worden.

Rohrsen, den .............

Gemeindedirektorin

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwa-
gung nicht geltend gemacht worden.

Rohrsen, den .............

Gemeindedirektorin



