Textliche Festsetzungen
01.10.2021

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.1.1 In den WA-Gebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO):

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ )

Innerhalb des gesamten allgemeinen Wohngebiets (WA + WA 1) sind Befestigungen von
Flachen fir Stellpldtze, Zufahrten und sonstige nicht Gberdachte Nebenanlagen und Terrassen,
wenn diese Flachen aus versickerungsfahigen Rasengittersteinen oder Rasenfugenpflaster mit
mind. 3 cm breiten Fugen oder Okopflaster mit einer Durchlissigkeit von 270 I/s (ha)
hergestellt werden, bei der Berechnung der zuldssigen Grundfliche nur zu 50% der
FlachengrofSe mitzurechnen. Die Durchlassigkeit ist dauerhaft sicherzustellen.

(§ 19 (4) BauNVO)
Ausnahmsweise kdnnen Gebaudeteile wie Treppenhauser, Windfange, Balkone, Wintergarten
und Erker die Baugrenzen in einer Breite von maximal 3,50 m und in einer Tiefe von maximal

1,50 m liberschreiten.
(§ 23 (3) BauNVvO).

2.2 Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen
Im WA 1 Gebiet ist bei Einzelhdusern nur maximal 1 Wohneinheit pro Haus und bei

Doppelhausern maximal eine Wohneinheit (1WE) pro Haushalfte zulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

3. Garagen, Carports und Stellplatze
Innerhalb der mit einer x-Linie gesondert gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren

Grundsticksflachen sind Garagen, Carports und Stellplatze unzulassig.
(§ 12 (6) BauNVO)

4. BegriinungsmaBnahmen



7.

4.1 Erhaltenswerter Baumbestand

Der im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzte Baum darf nicht beseitigt, iber
das normale Mal gartnerischer Pflege beschnitten oder durch Einschrankungen seiner
Lebensbedingungen geschadigt werden. Ausnahmen kann die Baugenehmigungsbehorde
gem. § 31 (1) BauGB zulassen, wenn der Baum biologisch abgangig ist.

In diesem Fall sind angemessene Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

(§ 9 (1) 25a BauGB)

4.2 PflanzmalRnahmen

Innerhalb des Plangebietes sind 6 standortheimische Laubbdaume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind fiir die Anpflanzung standortheimische Laubbdume (z.B. Feld-Ahorn,
Hainbuche, Vogel-Kirsche, Echte-Traubenkirsche, = Bruch-Weide, Eberesche) mit
ausreichendem Wurzelraum (Baumscheibe mind. 2 x 2m) und einem Stammumfang von mind.
14-16 cm zu verwenden.

(§21a Abs.3 BauNVO i.V.m. §9 Abs.1 25a BauGB)

Flachenversiegelung im Bereich festgesetzter Biume

Im Kronen- bzw. Wurzelbereich des festgesetzten Baumes sind jegliche Flachenversiegelungen
unzulassig.
(8 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf der gesondert gekennzeichneten Flache wird ein Geh- und Fahrrecht fiir die Anlieger und
ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der ortlichen Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt.

(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

SchallschutzmafRnahmen

GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
passive SchallschutzmaBnahmen als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorzusehen. Das
Plangebiet wird in drei Schutzzonen gegliedert, in denen folgende bewertete
SchalldammmaRe als Mindestanforderungen einzuhalten sind:

Larmschutzzone - Aufenthaltsraume in Blirordume und dhnliches
Larmpegelbereich nach DIN Wohnungen,
4109 Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten,

Unterrichtsrdume und

dhnliches




erf. R'w,res des AulRenbauteils in dB

1 - Larmpegelbereich Il 30 30
2 - Larmpegelbereich IlI 35 30
3 - Larmpegelbereich IV 40 35

8. Klimaschutz
8.1 Verpflichtung zur Nutzung erneuerbarer Energien

Im gesamten Plangebiet sind bei Neubauten bauliche oder sonstige technische
Malnahmen fiir die Erzeugung Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warm-Kopplung vorzusehen, um den
Uberwiegenden oder kompletten Energiebedarf des Gebaudes hierliber abzudecken.
Alternativ kann auch der Anschluss an ein Leitungsnetz erfolgen, das durch entsprechende
zentrale Anlagen (z.B. Blockheizkraftwerke fiir die einzelnen Quartiere), welche
erneuerbare Energien oder Kraft-Warme-Kopplung nutzen, gespeist wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

8.2 Nutzungen von Solarenergie

Bei der Errichtung von Neubauten sind fiir die Hauptnutzung die baulichen und
technischen MaRRnahmen fiir die Nutzung von Solarenergie vorzusehen.
(§9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

8.3 Olheizungen
Im gesamten Plangebiet ist bei Neubauten zur Verbesserung der Luftqualitdt die
Verbrennung von Heizol ausgeschlossen. (§9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)
Eine Ausnahme bilden die Anlagen, die dem Treibhaus-Immissionshandelsgesetz

unterliegen oder einen der Ausnahmetatbestinde des § 72 Abs. 4 Nr. 1-4 des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) erfiillen.

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung gemiR § 84 der Nds.
Bauordnungi.V.m. § 9 (4) BauGB

1. Traufhohen

Die Traufhohe aller Gebdude im WA:-Gebiet darf nicht hoher als 4,50 m liegen.



Die Traufhohe gibt die Hohe des Schnittpunktes Aullenkante aufgehendes Mauerwerk mit
Oberkante Sparren und der Oberkante der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache,
gemessen von der Fahrbahnmitte an.

Firstrichtungen

Innerhalb der gesamten WA-Gebiete ist auf den (iberbaubaren Flachen durch Verwendung des
betreffenden Planzeichens geregelt, wie die Hauptfirstrichtung der Wohngebaude
auszurichten ist.

Einfriedung

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Verkehrsflachen dirfen nicht
hoher als 1,20 m Uber der Gelandeoberflache sein. Fliir Hecken aus standortheimischen
Geholzen gilt eine Hohenbegrenzung von 1,80 m Uber der Geldandeoberfliche. Eine
Hohenbeschrankung gilt nicht fiir gegebenenfalls notwendige aktive Lirmschutzmallnahmen.

Als Bezugshohe ist die Oberkante der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflaiche gemessen
an der Fahrbahnmitte heranzuziehen.

Dacher

Die Dacher der Gebdude im gesamten WA-Gebiet sind nur als gleichwinkelig geneigte Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdacher mit mindestens 25° bis maximal 45° auszubilden. Dacher mit
einer geringeren Dachneigung sind nur mit extensiver Dachbegriinung zulassig.

Die Dachbegriinungsflache ist mit mindestens 15 cm Substrataufbau mit standortangepassten
einheimischen Sedum-Arten, Krauter und Grasern unter Berlicksichtigung der
Dachbegriinungsrichtlinie 2018 (in neuster Ausgabe) der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) extensiv zu begriinen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.

Innerhalb des gesamten WA-Gebiets sind Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
mit Ausnahme der nachfolgend genannten mit geneigten Dachern mit mindestens 25° bis
maximal 45° Dachneigung zu errichten. Flr extensiv begriinte Garagendacher, Nebenanlagen
im Bauchwich und untergeordnete Nebenanlagen mit weniger als 15 m? Grundfliche,
Windfangbauten sowie Eingangs- und Terrassenliberdachungen und Wintergarten bis zu einer
GroRe von max. 20 m? Grundflache sowie Carports sind auch geringere Dachneigungen bzw.
Flachdacher zuldssig.



Hinweise/Nachrichtliche Ubernahme

Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegen der Stadt Langenhagen nach Auswertung aktuell verfligbarer
Luftbilder derzeit keine Erkenntnisse darliber vor, dass eine kriegsbedingte Bombardierung
bzw. Kampfmittelbelastung stattgefunden hat. Trotzdem wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass eine Bombardierung des Bereiches nicht abschliefend ausgeschlossen werden kann oder
sich andere Kampfmittel (Granaten, Munition...) dort befinden kénnen. Um gréBtmogliche
Sicherheit zu erhalten, empfehlen wir vor Bodeneingriffen entsprechende
Erkundungsmalnahmen durch eine der BaumalRnahme zielfihrende Sondierung (z.B.
Tiefensondierung, Bauaushubiiberwachung) durchfiihren zu lassen.

Regenwasser

Es ist notwendig, das in den allgemeinen Wohngebieten anfallende Oberflachenwasser
samtlicher Dachflaichen, Wohnwege und sonstiger befestigter Flachen wie Zufahrten oder
Stellplatze auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen.



