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PLANZEICHNUNG 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rechtsgrundlage 
Für die Festsetzungen der Satzung gilt 
die BauNVO in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 BGBl. IS.3786),  
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TEXTLICHE   FESTSETZUNGEN 
 
1. 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 aufgeführte Nutzun-
gen gemäß § 1 Abs.6 BauNVO i.V.m. mit § 4 BauNVO ausgeschlossen: 

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes 
2. Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 
3. Anlagen für Verwaltungen 
4. Gartenbaubetrieb 
5. Tankstellen 

 
 
2. Maß der baulichen Nutzung 

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO) 
 

Die maximal zulässige Traufhöhe wird auf 6,00 m und die maximale Firsthöhe bauli-
cher Anlagen wird auf 10,00 m begrenzt. Als Firsthöhe gilt der oberste Punkt der 
Dachkonstruktion. Schornsteine, Antennen und sonstige Dachaufbauten sind nicht zu 
berücksichtigen. 
Als Bezugsebene für die Ermittlung der Trauf- und Firsthöhe gilt die Oberfläche der 
nächstgelegenen Straßenverkehrsfläche. Die Höhenbezugspunkte sind in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. 

 
 
3. Flächen für die Versickerung von Niederschlagswasser  

 (§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) 
 

Das innerhalb der Flächen des Plangebietes anfallende nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Baugrundstücken sowie im Straßensei-
tenraum über Rigolen vollständig zu versickern. Die Versickerung von Fahrwegen 
oder Hofflächen hat über die belebte Bodenzone zu erfolgen. Die Versickerungsflä-
chen und –mulden sind zu begrünen und die Begrünung ist dauerhaft zu erhalten.  
Eine alternative Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zulässig. 
 
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird eine Bodenuntersuchung zur Sickerfähigkeit 
empfohlen. 

 
 
4. Mindestgrundstücksgröße 
        (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) 
 
        Die Mindestgrundstücksgröße je Baugrundstück darf 600 m² 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 nichtüberbaubaren Grundstücksflächen sind im Geltungsbereich des allge-
meinen Wohngebietes (WA) zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan 
festgesetzten angrenzenden öffentlichen Verkehrsflächen Garagen und überdachte 
Stellplätze (Carports) gemäß § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bäuden gemäß § 14 BauNVO unzulässig. Nicht überdachte begrünte Einstellplätze 
zum Beispiel aus Rasengittersteinen können ausnahmsweise zugelassen werden. 

 
 

6. Erhalt von Bäumen  
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB 
 
Die Gehölzbestände im Süden des Plangebietes sind während der Bauphase vor 
Schädigungen der oberirdischen sowie des Wurzelraumes durch entsprechende 
Maßnahmen zu schützen. Bei den Bauarbeiten sind entsprechend die DIN 18920 
'Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen' und der RAS LG4 
'Schutz von Bäumen und Sträuchern im Bereich von Baustellen' zu beachten. 

 
 

7. Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen  
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB ) 

 
Entlang der östlichen Plangebietsgrenze zur Bundesstraße 215 (Verdener Landstra-
ße) sowie entlang der nördlichen und westlichen Grundstücksgrenzen des Flurstücks 
33/67 der Flur der Gemarkung von Rohrsen ist eine Hainbuchenhecke zu pflanzen. 
Diese Hecken sind mit 3 Gehölzen (Carpinus betulus, Strauch, verpflanzt, 60 – 100 
cm) je laufenden Meter anzulegen und in einer Endhöhe von max. 180 cm und einer 
Breite von 50 cm zu pflegen.  
Die Umsetzung der Pflanzmaßnahmen ist spätestens in der dem Baubeginn folgen-
den Pflanzperiode (01.11 bis 15.04) umzusetzen. 
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8. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 
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Isophonen Karte zur Darstellung der Lärmpegelbereiche 
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HINWEISE 
 

1. Bodenschutz 
 

Sollten sich bei der Planung, Erschließung oder Bebauung Hinweise auf schädliche 
Bodenveränderungen oder Altlasten ergeben, ist unverzüglich die Untere Boden-
schutzbehörde des Landkreises Nienburg/W. zu unterrichten. 

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

Bei Umsetzung der folgenden Vermeidungsmaßnahmen ist davon auszugehen, dass die öko-
logischen Funktionen in Bezug auf die lokalen Populationen der vorkommenden Arten erhalten 
bleiben und keine Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG erfüllt werden.  

 
2.1. Artenschutzrechtliche Bestimmungen auf der Umsetzungsebene: Die einschlägigen 
Bestimmungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind zu beachten. Die 
im Rahmen der vorliegenden Satzung durchgeführten Prüfungen zur artenschutzrechtlichen 
Verträglichkeit 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-
feldräumung, Entfernung von Gehölzen, Abschieben von Oberboden, Abriss von Gebäuden 
etc.) aus artenschutzrechtlichen Gründen und zur Vermeidung von Verbotstatbeständen von § 
44 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgeführt werden. Falls 
dieser Zeitraum nicht eingehalten werden sollte, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen, 
dass auf den betroffenen Flächen / in den betroffenen Gehölzen / Gebäuden keine Brutvor-
kommen oder Nist- und Schlafplätze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren. 
Sollten die Ergebnisse der vorgenannten Prüfung ergeben, dass Verbote gemäß § 
44 BNatSchG berührt werden, ist die Untere Naturschutzbehörde hinzuzuziehen. 

2.3 Sichtkontrolle vor Beginn der Arbeiten: Weiter ist aus artenschutzrechtlichen Gründen 
vor einer möglichen Fällung bzw. Rodung von Gehölzen und/oder dem Abriss von Gebäuden 
eine Sichtkontrolle durchzuführen, ob Nester, Spalten oder Höhlen in den Gehölzen, den Ge-
bäuden vorhanden sind, die zum Fällungs- oder Rodungszeitpunkt als dauerhafte oder aktuell 
besetzte Lebensstätten, wiederkehrende Nist- oder Überwinterungshabitate von Fledermäu-
sen, Vögeln oder anderen Tierarten dienen. Bei der Feststellung solcher Lebensstätten und 
Habitate sind die vorgesehenen Arbeiten zu unterlassen und die Untere Naturschutzbehörde 
ist hinzuziehen. Ggf. werden vorgezogenen Ausgleichs-, Ersatz- oder Vermeidungsmaßnah-
men erforderlich.  

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

 

2.4. Außenbeleuchtung (Insektenschutz): Im Plangebiet sind für die Objekt- und Stellplatz-
beleuchtung insektenfreundliche Beleuchtungskörper zu verwenden.  

 

3. 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, Panzerfäuste, Minen etc.) ergeben, so ist umgehend die zuständige Poli-
zeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentra-
len Polizeidirektion zu benachrichtigen. 

 
5. Bodendenkmalschutz 
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ÖRTLICHE   BAUVORSCHRIFTEN  (§ 84 NBauO) 
 
 
Explizit für den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden gestalterische Festset-
zungen wie folgt getroffen: 
 
Dachneigung 
In dem allgemeinen Wohngebiet sind die Dächer der Hauptgebäude mit einer Mindest-
dachneigung von 15 Grad zu errichten. 
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Wintergärten (mit verglasten Außenwänden), 
untergeordnete Gebäude- oder Bauteile, wie z.B. Dachauf- oder Anbauten, Vordächer 
sowie Garagen und Nebengebäude. 
 
Fassade 
Die Außenwandflächen der Hauptgebäude müssen zu 75% aus Sichtmauerwerk beste-
hen. 
 
Gartengestaltung 
Die Grundstücksstreifen zwischen öffentlicher Verkehrsfläche und vorderer Gebäudefront, 
verlängert bis zu den seitlichen Grundstücksgrenzen wird als Vorgarten festgesetzt. 
Vorgärten sind, außer für notwendige Zufahrten bzw. Zuwegungen, gärtnerisch mit Pflan-
zen (Stauden, Gräser, Sträucher, Halbsträucher usw.) anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten. 
Die Anlage von flächigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten gleich welchen Gesteinsmate-
rials, welcher Art und welcher Körnung und/oder von Fließ- oder Folienabdeckungen ist im 
Vorgartenbereich nicht zulässig. 

 
Einfriedungen 
Von der erschließenden Verkehrsfläche und seitlich bis zur Gebäudevorkante sind Grund-
stückseinfriedungen nur in Form von geschnittenen mit einer max. Höhe von 1,10 m zuläs-
sig ggf. in Verbindung mit einem innenliegenden Zaun. 
Seitlich ab der Gebäudevorderkante sind geschnittene Hecken/mit Hecken verdeckte in-
nenliegende Zäune/begrünte Zäune bis zu einer Höhe von 1,80 m zulässig. Unbegrünte 
Zäune wie z.B. Stabmattenzaun mit eingezogenen Kunststoffbändern sowie unbegrünte 
Mauern sind unzulässig. 
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PRÄAMBEL   UND   AUSFERTIGUNG   DES   BEBAUUNGSPLANES 
   

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des 
Niedersächsischen 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 Begründung sowie die örtliche Bauvor-
schrift über Gestaltung beschlossen. 
 
Rohrsen, den 16.09.2021 
 
        gez. Bormann       gez. Wöhlke  
        Bürgermeister   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 Landstraße“ beschlossen.  
 
Rohrsen, den 16.09.2021 
         gez. Wöhlke  
              Gemeindedirektorin 
 
PLANUNTERLAGE:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
      Nienburg, den  05.10.2021 
 
          gez. Spindler   
           ÖbVI Gerald Spindler Nienburg 
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PLANVERFASSER 
 
 
 
 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
            
       Marklohe, den  24.08.2021 
 

 
BETEILIGUNG   DER   ÖFFENTLICHKEIT 
 

Der VA der Gemeinde Rohrsen hat am 29.03.2021 dem Entwurf des Bebauungsplanes und 
der Begründung zugestimmt und seine öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 
beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 07.04.2021 ortsüblich bekannt ge-
macht. 
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begründung haben vom 16.04.2021 bis ein-
schließlich 18.05.2021 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 

Rohrsen, den 16.09.2021 
 
         
         gez. Wöhlke  
               Gemeindedirektorin 
 
 
BETEILIGUNG   DER   BEHÖRDEN    
 

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

Rohrsen, den 16.09.2021 
         gez. Wöhlke  
               Gemeindedirektorin 
 
 
 
 
 
 
 



Gemeinde Rohrsen 
Bebauungsplan Nr. 12  „Verdener Landstraße"                                                                                               18 

 
 
 
SATZUNGSBESCHLUSS 
 

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

Rohrsen, den 16.09.2021 
 
         gez. Wöhlke  
              Gemeindedirektorin 
 
 
IN-KRAFT-TRETEN 
 

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 12 „Verdener Landstraße“ ist gemäß § 10 
Abs. 3 BauGB am 15.10.2021 ortsüblich bekannt gemacht worden. 
Der Bebauungsplan ist damit am 15.10.2021 rechtsverbindlich geworden. 
 
Rohrsen, den 15.10.2021 
 
         gez. Wöhlke  
              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 
 
 
MÄNGEL   DER   ABWÄGUNG 
 
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mängel der Abwä-
gung nicht geltend gemacht worden. 
 
Rohrsen, den ............. 
 
            
             Gemeindedirektorin 
 
 


