Anlage 2 zur Drucksache — Nr. /2012

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 1495 Stadtteil: Limmer

- SteinfeldstraBe / BrunnenstraBe -

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Geltungsbereich:

Das Plangebiet umfasst die Flachen zwischen
der Wunstorfer StraBe, der TegtmeyerstraBe,
»1egtmeyers Hof der BrunnenstraBe, dem
sogenannten Schwarzen Weg, der Harenber-
ger StraBe, dem Stichkanal Linden, dem ehe-
maligen Conti-Parkplatz, sudlich der Grundsti-
cke SteinfeldstraBe 7 und 10 sowie 6stlich der
Grundstlcke SteinfeldstraBBe 3 bis 7 (ungera-
de) und Wunstorfer StraBe 101.
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1. Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich des alten, historisch gewachsenen Limmer und der
Brachflache des Industriebetriebes ,Conti-Limmer®. Diese Flache wird derzeit nach dem Kon-
zept der Wasserstadt Limmer (Rahmenplan) in ein Wohngebiet mit Nahversorgungszentrum an
der Wunstorfer StraBe umgewandelt. Der sidlich der Wunstorfer StraBe gelegene Teil der
,Wasserstadt“ grenzt im Stiden unmittelbar westlich an das Plangebiet an. Damit kommt dem
Plangebiet eine Schlisselfunktion zu, fir das zuklnftige Zusammenwachsen der alten und
neuen Bereiche von Limmer sowohl in stéddtebaulicher als auch in sozialer Hinsicht.

Im Plangebiet trafen bislang gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen unmittelbar aufein-
ander, so dass Gewerbebetriebe nur Uber geringe Entwicklungsméglichkeiten am Standort ver-
flgten und die Attraktivitat des Plangebiets fir Wohnungen bisher begrenzt war. So entwickelte
sich eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur, deren Nutzung mit Wohnen und Gewerbe
sich teilweise gegenseitig beeintrachtigte oder behinderte.

Die vorhandene Baustruktur ist uneinheitlich und stellt weder einen geschitzten Innenbereich
gegeniber den umgebenden Verkehrsemissionen (Wunstorfer StraBe) her, noch eine offene,
grun durchwachsene Baustruktur mit entsprechenden Durchwegungen und Raumbildungen.
Einige rickwartige Grundstiicke (Abstand zu den umgebenden o&ffentlichen Verkehrsflachden
> 35 m) werden als nicht erschlossen bewertet.

Teile des Stadtteils Limmer sind seit dem Jahr 2001 Gegenstand der Stadterneuerung. Auch
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1495 liegt im Sanierungsgebiet ,Limmer Nord".
Ziel der Sanierung ist es, stadtebauliche Missstéande, die sich hier im Hinblick auf Bebauung,
Nutzung, Verkehr und Naherholung offenbaren, zu beseitigen.

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Diese Situation gilt ebenso fir die benachbar-
ten Flachen §stlich, stdlich und westlich des Plangebietes. Lediglich fur die Flachen nérdlich
der Wunstorfer StraBe, auf denen ehemals die Conti ansassig war, liegen zwei Durchfihrungs-
plane vor, die dort Industriegebiet und direkt an der Wunstorfer StraBe Wohngebiet b festset-
zen.

Wie bereits eingangs beschrieben, bildet das Plangebiet zwischen Wunstorfer StraBe, Stichka-
nal Linden und der BrunnenstraBe eine Nahtstelle zum Gelédnde der ehemaligen Conti. Entlang
der Wunstorfer StraBe findet man eine geschlossene Blockrandbebauung, die sich zur Brun-
nenstraBe hin auflést. Auf den verbliebenen Flachen entwickelte sich eine extensive Nutzungs-
mischung aus ein- bis dreigeschossigen Wohngebauden, Garagen, Brachflachen und kleinen
Gewerbebetrieben. Entlang der BrunnenstraBe entstand eine fragmentarische Wohnbebauung
in zweiter Reihe. Die Gebaude an der Wunstorfer StraBe grenzen direkt ohne Vorgarten an die
StraBenfluchten. In der BrunnenstraBBe gibt es Einzelhduser mit Vorgéarten, teilweise aneinander
gebaut.

Der Innenbereich des Plangebiets ist zum Teil nicht erschlossen und nur Gber eingeschréankte
Wegerechte angebunden. Er zeigt ansonsten eine geringe bauliche Ausnutzung bei teilweise
hoher Flachenversiegelung.

Zum einen sind im Plangebiet zahlreiche Wohnungen vorhanden. Andererseits sind auch ge-
werbliche Nutzungen ansassig. So sind hier mehrere Kraftfahrzeugbetriebe sowie Buros und
ein Restaurant vorhanden. Aus ehemaligen gewerblichen Nutzungen liegen z.T. erhebliche Bo-
denkontaminationen vor (siehe Abschnitt 5.3 Altlasten und Verdachtsflachen)

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist schlecht. Es fehlen Durchwegungen fiir die Of-
fentlichkeit, die die Schleusenbriicke und die Wunstorfer StraBe vernetzen. So endet die Stein-
feldstraBe als Sackgasse, Verbindungen von der Schleusenbriicke zur Wunstorfer StraBe fiih-
ren umstandlich um das Gebiet herum. Die Folge davon ist, dass im zentralen Bereich des
Plangebietes nicht erschlossene Flachen liegen. Stadtische Grundstliicke sind zum Teil nicht
offentlich zuganglich.
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An der BrunnenstraBBe stimmt die 6rtliche Trennung von privaten und 6ffentlichen Flachen zum
Teil nicht mit den Grundstlcksaufteilungen Uberein. Einige Eigentumsverhaltnisse sind zu korri-
gieren: private Flachen im Gehwegbereich sind der Verkehrsflache zuzuschlagen und Privatgar-
ten im StraBenraum sind, soweit sie nicht zur Gestaltung eines funktionsféahigen Verkehrsrau-
mes erforderlich sind, den Wohngebieten zuzuordnen.

Im Plangebiet sind zwei Spielplatze vorhanden. Der im Stden liegende Spielplatz Schleusen-
grund ist im Dezember 2010 nach einer grundlegenden Sanierung und Erneuerung wieder er-
6ffnet worden. Die soziale Kontrolle des Spielplatzes soll durch die neuen Wegeverbindungen
erheblich verbessert werden. Zurzeit wird sie durch eine provisorische Wegeverbindung zur
SteinfeldstraBe und zur Briicke Uber die Schleuse gewahrleistet.

Nordlich des Spielplatzes befindet sich eine Aufschittung, die lGbergangsweise an zwei Klein-
gartenpachter vergeben wurde. Durch diese Aufschittung werden weitere Entwicklungsmég-
lichkeiten flr 6ffentliche Grinflachen blockiert.

Der zweite 6ffentliche Kinderspielplatz liegt im EinmUndungsbereich der BrunnenstraBe in die
Wounstorfer StraBe, direkt an der BundesstraBe 441, und wird westlich durch eine Il 1/2-ge-
schossige Brandwand begrenzt. Die benachbarte Grinflache ,Tegtmeyers Hof* hatte durch
umgebendes Buschwerk einen introvertierten Charakter angenommen. Dies fihrte zu Konflik-
ten mit einer Gruppe, die hier 6ffentlich Alkohol konsumiert und den Platz als Aufenthaltsbereich
nutzt.

Der Platz ,Tegtmeyers Hof" ist durch seine Lage als Stadtteilplatz gut geeignet und wird bereits
im Rahmen des Umbaues der BrunnenstraBe fir Aufenthaltsfunktionen hergerichtet.

Plangebiet — wei3 Umrandung (gestrichelt)

Im Plangebiet sind die Flachen aus drei Bebauungsplanverfahren enthalten, die bereits vor lan-
gerer Zeit begonnen wurden. Der neue Geltungsbereich umfasst den bisherigen Planentwurf
Nr. 1495, den nérdlichen Teilbereich des Planentwurfes Nr. 1494 bis an den sogenannten
Schwarzen Weg (kinftig Schwarzer Weg genannt) sowie die BrunnenstraBe nérdlich der Ein-
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mundung Schwarzer Weg und den Bereich , Tegtmeyers Hof* aus dem Planentwurf Nr. 1297.
Far diese Verfahren wurden vor 17 bzw. 22 Jahren die frihzeitigen Blrgerbeteiligungen durch-
gefihrt. Beide Verfahren sind bis heute nicht abgeschlossen worden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet teilweise als Gewerbegebiet (nérdlich der Linie
Schleusenbriicke — Einmindung Stockhardtweg in die Wunstorfer StraBe) und im Ubrigen Be-
reich als Wohnbauflache dargestellt. Die Abgrenzung dieser beiden Bauflachen zueinander
folgt der Zielplanung einer U-Bahn-Trasse von der Wunstorfer StraBe zur bestehenden Stadt-
bahniberquerung des Stichkanals.

Am sld-westlichen Rand zwischen Schwarzem Weg und der Schleusenbriicke Schleusengrund
tangiert eine Stadtbahnlinie das Plangebiet.

Nordlich der Wunstorfer StraBe ist fir den Bereich der ehemaligen Continental Gummiwerke
noch Industriegebiet und &stlich anschlieBend Wohnbauflache festgesetzt. Im Osten des Be-
bauungsplanbereichs schlieBt Wohnbauflache an, die sich bis in den Stden fortsetzt. Von Si-
den in Richtung Nord-West wird das Plangebiet von einer allgemeinen Grinflache begrenzt, die
parallel zum angrenzenden Stichkanal Linden verlauft. Fir den das Plangebiet im Westen be-
grenzenden ehemaligen Werksparkplatz stellt der Flachennutzungsplan Gewerbegebiet dar.

Der nord-westliche Teil des Plangebietes ist in das 126. Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplans ("Wasserstadt Limmer") einbezogen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
1495 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB die Méglichkeit der Anpassung der Flachennutzungsplandarstellungen an die geplanten
Festsetzungen. Ein Anderungsverfahren ist fir diese Teilfliche daher entbehrlich. Mit dieser
Anpassung wird kiinftig Wohnbauflache und - fiir den Teilbereich des Stadtteilparks - Allgemei-
ne Grunflache dargestellt.
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Verfahren

Mit dem Bebauungsplanverfahren ist die Nachverdichtung einer gewachsenen Lage geplant,
6ffentliche Grinflachen bereitzustellen und die ErschlieBung dieser Flache sicherzustellen. Der
Bebauungsplan dient damit einer MaBnahme der Innenentwicklung. Es soll das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden. Die Voraussetzungen dafir liegen vor:

e Die ausgewiesenen Baugebiete haben eine Gesamtflache von ca. 20.690 m2. Die nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grundflache wirde selbst bei Festsetzungen der fir all-
gemeine Wohngebiete héchstzuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 nur ca. 8.275 m?2
betragen und damit deutlich unter 20.000 m? liegen.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht wird
nicht vorbereitet oder begriindet.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

GemaRB § 13 a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
im beschleunigten Verfahren entsprechend. Nach § 13 Abs. 2 BauGB kann das Verfahren
durch Straffung oder das Weglassen einzelner Verfahrensschritte verkirzt werden. Das ist hier
nicht beabsichtigt.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

3. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen

Das Plangebiet war bisher stark belastet, zum einen durch die Wunstorfer StraBe und lange Zeit
auch durch die Harenberger StraBe, zum anderen durch den Betrieb des Conti-Werkes. Dement-
sprechend vollzog bzw. unterblieb die bauliche Entwicklung in dieser innenstadtnahen und gut
durch den o&ffentlichen Personennahverkehr erschlossenen Lage. Mittlerweile haben sich die
Rahmenbedingungen geandert. Die Harenberger StraBe ist seit Jahren abgehangt, hier fahren
nur noch die Stadtbahn, Fahrrader und Anlieger; der Betrieb der Continental wurde eingestellt.
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Im Zuge der stédtebaulichen Sanierung und mit der Entwicklung des ehemaligen Conti-Geléandes
zu einem Wohnstandort bekommt der Planbereich eine neue Perspektive. Die Vorzige des Ge-
bietes treten in den Vordergrund: eine optimale Anbindung an das Stadtbahnnetz, eine attraktive
Lage an den Wasserflachen des Kanals mit kurzen Wegen zum Naherholungsgebiet am Limmer-
Brunnen, ausgedehnte Kleingartenflachen im Stdwesten sowie zum Alten Dorf und der Leineaue
im Nordosten.

Ziel der Planung ist es, diese Standortvorteile fiir eine gréBere Anzahl an Wohnungen zu nutzen,
die rickwartigen Flachen o6ffentlich zu erschlieBen und eine bessere Vernetzung - auch stadtteil-
Ubergreifend - fir FuBganger und Radfahrer zu entwickeln. Um den Standortvorteil des Gebietes
zur Geltung zu bringen, missen allerdings die Grinflachen &ffentlich nutzbar und die Griin- und
Wasserflachen auf kurzem Wege zugéanglich gemacht werden. Parallel dazu ist die Aufwertung
der Griinbereiche an der Schleuse und deren direkte Anbindung an ,Tegtmeyers Hof* erforder-
lich.

Im Plangebiet und dariber hinaus kann eine Verbesserung der Lebensverhdlinisse erreicht
werden, indem einerseits die vorhandene Substanz modernisiert und aufgewertet wird und
neue Baufelder ausgewiesen werden, und andererseits eine kleinteilige Durchmischung alter
und neuer Bebauung gerade im Ubergangsbereich zwischen dem alten Limmer und dem neuen
Gebiet Wasserstadt hergestellt wird.

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird die Nutzung des Bereichs zwischen Steinfeldstrae und
BrunnenstraBe neu geregelt.

3.1 allgemeine Wohngebiete

Art der Nutzung

Es ist 6kologisch und wirtschaftlich sinnvoll, erschlossene Bereiche mit vorhandener Infrastruktur
baulich intensiv zu nutzen. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kénnen so
unberthrte Landschaftsbestandteile geschont und eine Zersiedelung weitestgehend vermieden
werden. Mit den vorgenannten Vorzlgen bietet sich das Plangebiet fur eine Nachverdichtung an.
Im Plangebiet sind Uberwiegend Wohnungen vorhanden, doch sind in den Geb&uden an der
Wounstorfer StraBe teilweise gewerbliche Nutzungen anzutreffen; so sind hier 2 Gebrauchtwa-
genbetriebe vorhanden sowie eine Kfz-Werkstatt in der SteinfeldstraBe. Entsprechend dem vor-
handenen Charakter des Plangebietes und der angrenzenden Gebiete wird das Bauland als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In der SteinfeldstraBBe ist der Kfz-Betrieb Steinfeld angesiedelt. Das Betriebsgelande befindet
sich auf den Grundstiicken SteinfeldstraBe 9 und 10a. Fir das stadtische Grundstiick Steinfeld-
straBe 9 lauft der Mietvertrag im Mé&rz 2015 aus und wird nicht verlangert, so dass hier der Be-
trieb aufgegeben wird. Eine Fortfliihrung des Betriebes in der verbleibenden Halle Steinfeldstra-
Be 10a musste neu beantragt werden, da die Baugenehmigung fur den Kfz-Betrieb unwirksam
wird, sofern die beiden Hallen auf den Grundsticken SteinfeldstraBe 9 und 10a nicht mehr ge-
meinsam genutzt werden.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit hat sich bei einem neuen Antrag auf Genehmigung an den
Werten der zum Zeitpunkt der Genehmigung maBgeblichen Gebietsart (allgemeines Wohnge-
biet) zu orientieren. Ggf. sind MaBnahmen (z.B. Schallschutz) erforderlich, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleisten zu kénnen.

Der Firmeninhaber ist Uber diesen Sachverhalt informiert. Eine schriftliche Erklarung des Be-
triebsinhabers liegt vor, dass ab Marz 2015 in der dann allein verbleibenden Halle bis spates-
tens zum 31.12.2017 nur Tétigkeiten im Umfang eines nicht stérenden Handwerksbetriebes
ausgeubt werden. Der Grundstiickseigentimer erklarte schriftlich, dass die Halle Steinfeldstra-
Be 10a zu seinen Lebzeiten erhalten bleiben soll, aber zukinftig nur mit Nutzungen belegt wer-
den soll, die mit allgemeinen Wohngebieten vertraglich sind.



Nach der Aufgabe der Kfz-Betriebsflachen — ob als Gesamtaufgabe oder wie zurzeit geplant in
zwei Schritten — werden entsprechend der stédtebaulichen Ziele diese Flachen als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Die Probleme, die sich aus einem direkten Nebeneinander von einer Wohn- und einer gewerbli-
chen Kfz-Werkstatt-Nutzung ergeben wirden (z.B. Schallemissionen), werden dadurch ausge-
raumt, dass im Bebauungsplan Nr. 1495 die Festsetzung aufgenommen wird, dass eine Wohn-
nutzung in den nérdlich, éstlich und sid-6stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebieten erst
zuldssig ist, wenn der vorhandene Kfz-Betrieb aufgegeben wurde.

GemaB § 4 BauNVO sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmswei-
se kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

Es ist Ziel der Sanierung, Wohnen und Arbeiten in rdumlicher Nahe zu ermdglichen und in ver-
traglicher Nachbarschaft zusammen zu halten. Das entspricht dem stadtebaulichen Leitbild der
~otadt der kurzen Wege* und wird mit dieser Festsetzung weiterverfolgt. Auch durch Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes wird eine Nutzungsmischung ermdglicht. Dies tragt zur er-
winschten stadtebaulichen Vielfalt und Belebung des Stadtteils bei. Durch das Nebeneinander
von nicht stérendem Gewerbe und Wohnen - mit der gewlinschten Wohnruhe - ist eine wechsel-
seitige Rucksichtnahme erforderlich. Das Wohnen bildet hier jedoch das Leitmotiv.

Bauland

Es ist stadtebauliches Ziel, den StraBenraum Wunstorfer StraBe durch bauliche Konturen zu fas-
sen. Aus Grunden der stédtebaulichen Integration soll mit der Planung eine fir die Wunstorfer
StraBe typische Gebaudehdhe erreicht werden. Daher sieht der Bebauungsplan dort eine vierge-
schossige, geschlossene Bauweise vor.

Fir das sudlichste Baufeld entlang der BrunnenstraBe wird entsprechend der Uberwiegenden
Bestandssituation eine dreigeschossige offene Bauweise festgesetzt. In den drei Baufeldern ent-
lang der neuen Rad- und Gehwegverbindung, die der Entwicklung der Wohnbebauung dienen
sollen, wird ebenfalls eine dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Die GeschoBzahl orientiert sich
an den umgebenden Geb&uden an der Wunstorfer StraBe, SteinfeldstraBe und BrunnenstraBe.

Die in dem nérdlichsten allgemeinen Wohngebiet geplante Uberbaubare Grundsticksflache soll
zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin (Wunstorfer StraBe) durch Baulinien festgesetzt werden,
um eine klare Kante der straBenbegleitenden Bebauung entstehen zu lassen. Die Wunstorfer
StraBe wird durch die Blockrandbebauung optisch und raumlich gefasst. Darliber hinaus ergibt
sich die Mdglichkeit, mit der Blockrandbebauung einen in sich geschlossenen Wohnblock mit
Innenhofcharakter zu schaffen, der von dem Verkehrslarm der Wunstorfer StraBe abgeschirmt
wird. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen und weiteren Baufeldern wird durch die Festset-
zung von Baugrenzen ein groBerer Gestaltungsspielraum belassen.

Die Baukdrper entlang des neuen Weges sollen straBenbegleitend angeordnet werden und so
den charakteristischen Blockrand im Norden des Blockes nachempfinden.

Im Bebauungsplan wird fir die Allgemeinen Wohngebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt und somit die Obergrenze geman § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeschdpft.

Entlang der Wunstorfer StraBe und der nérdlichen BrunnenstraBe sieht das stadtebauliche Kon-
zept eine Blockrandbebauung in geschlossener Bauweise vor. Hier soll eine kompakte Bebauung
ermdglicht werden, weshalb die Geschossflachenzahl entsprechend der Obergrenze fir Allge-
meine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 1,2 festgesetzt wird. Insgesamt soll die bauli-
che Dichte nach Siden im Ubergang zu den Nachbargebieten abnehmen, wahrend sie im Be-
reich der Wunstorfer StraBe am hdchsten sein soll. Das wird durch das abnehmende Maf3 der
baulichen Nutzung im Blockinneren und an der sudlichen BrunnenstraBe umgesetzt. Hier wird die
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 festgesetzt.



Lage GRZ | GFZ
Wounstorfer StraBe 04 | 1,2
No6rdl. BrunnenstraBe 04 | 1,2
Sadl. BrunnenstraBe 04 | 0,8
Entlang der neunen Geh- 04 | 0,8
und Radwegverbindung

Damit korrespondieren auch die Festsetzungen zur Bauweise. Im nérdlichen Bereich soll mehr-
geschossige Bebauung entlang der Wunstorfer StraBe in geschlossener Bauweise und in den
sudlich angrenzenden Bereichen in offener Bauweise entstehen.

Das Gelande soll seiner innenstadtnahen Lage entsprechend intensiv nutzbar sein. Durch die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden im Plangebiet die Obergrenzen der
BauNVO aber nicht Uberschritten.

Um entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ein einheitliches Erscheinungsbild der ,inneren®
Bebauung sicherzustellen, werden Uber die bereits erwdhnten Festsetzungen hinaus Ortliche
Bauvorschriften zur Dachform und Gestaltung der Einfriedungen festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht neben dem einheitlichen Erscheinungsbild im ,inneren Kern*
des Plangebietes auch eine gestalterische Differenzierung zum Bestand an der Wunstorfer Stra-
Be und SteinfeldstraBe sowie der stdlichen BrunnenstraBe vor. Dieser Bereich soll sich dabei
von der umgebenden Bebauung optisch abgrenzen. Hier sind nur Gebaude mit Flachdachern bis
zu einer maximalen Neigung von 15° zul&ssig (s. § 7 textliche Festsetzungen). Durch diese Fest-
setzung soll das riickwartige Gebiet einen eigenen Charakter entwickeln und eine Adressbildung
erreicht werden.

Um eine hohe Attraktivitat zu gewahrleisten soll das neue Wohngebiet einen durchgriinten Cha-
rakter erhalten. Deshalb sollen entlang der neuen Wegeverbindung zwischen SteinfeldstraBe
und BrunnenstraBe als Einfriedungen nur Hainbuchenhecken zuldssig sein. Durchsichtige Zau-
ne (z.B. Stabgitterzaune) sind nur in Verbindung mit der genannten Hecke zuldssig, wenn die
Zaune hinter den Hecken errichtet werden (s. § 6 textliche Festsetzungen).

Mit Ausnahme der Grundstlicke entlang der Wunstorfer StraBe und nérdlichen BrunnenstraBe
werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen (z.B. Stellplatze, Car-
ports und Garagen) auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen ausgeschlossen (s. § 4
textliche Festsetzungen). Vorgarten und Gartenbereiche werden dadurch von Garagen und
Stellplatzen freigehalten. Entlang der neuen Wegeverbindung zwischen SteinfeldstraBe und
BrunnenstraBe entstehen so, mit Ausnahme der Zufahrten, die auf maximal 4 m Breite be-
schrankt werden, durchgangig begriinte Garten und Vorgarten.

Des Weiteren wird damit soviel Freiflache wie mdglich erhalten, hinsichtlich der Versiegelung
ein positiver Effekt erzielt sowie die angestrebte stéadtebauliche und gestalterische Qualitat ge-
stutzt.

Im gesamten Plangebiet kdnnen die nach den baurechtlichen Vorschriften erforderlichen Gara-
gen und Stellplatze nachgewiesen werden.

Begriinung

Die rtckwartigen H6fe und Zwischenrdume in den Baugebieten sind z. T. begrint. Diese Ent-
wicklung entspricht den Zielen der Sanierung.

Offene Stellplatzanlagen von mehr als 100 m? Gesamtflache sind durch ein Baumraster zu glie-
dern. Fur jeweils 4 Stellplatze ist mindestens ein standortheimischer, kleinkroniger Laubbaum II.
oder lll. Ordnung zu pflanzen und zu erhalten. Neben der 6kologischen Funktion fungieren diese
Baume als Gestaltungselement, indem sie die meist vollstdndig versiegelten Stellplatzanlagen
gliedern und auflockern.
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Energiekonzept

Die Landeshauptstadt Hannover hat sich die Verminderung des Energiebedarfs und Co.-
AusstoBes zum Ziel gesetzt. Bausteine zu diesem Ziel sind die Verbesserung des baulichen
Waérmeschutzes, die vermehrte Energieversorgung durch Kraft-Warme-Kopplung sowie eine
aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie.

Das effektivste Mittel, um langfristig Energie einzusparen, ist der Bau von energetisch hocheffi-
zienten Gebauden, die deutlich héhere Anforderungen an die Warmedammung stellen, als dies
gesetzlich vorgeschrieben ist. Es ist anzustreben, dass sowohl der Primarenergiewert als auch
die Wéarmeverluste Uber die Gebaudehllle des Gebdudes mindestens 15 % unter dem Wert
des Referenzgebaudes nach der EnEV 2009 liegen. Durch die Héhe der geplanten Gebaude ist
eine kompakte Bauweise mdoglich.

Auch die Passivhausbauweise ist bei mehrstéckiger Bebauung problemlos mdglich, wenn das
Gebaude kompakt gehalten wird (z.B. keine Loggien). Hinsichtlich der La&rmproblematik wirken
Laftungsanlagen auch in Kombination mit Dreischeibenverglasung (Elemente der Passivhaus-
bauweise) glnstig.

Weiterhin wird empfohlen, dass die Warmeversorgung Uberwiegend Uber ein Nahwarmenetz
einer zentralen effizienten Kraft-Warme-Kopplungs-Anlage zu decken ist. Der Anschluss an das
Fernwarmenetz wirde auch dieses Ziel mit verfolgen, eine allgemeine Versorgung tber Fern-
warme ist jedoch nicht vorgesehen.

In den ,Okologischen Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbereich der Stadt Han-
nover (Drs. 1984/2009) wurden Details zur Umsetzung festgelegt. So sollen Klimaschutzaspek-
te u.a. auch im Rahmen der Bauleitplanung berlcksichtigt werden.

Zum Thema energieoptimierte Bauweise mit Férderung eines energetischen Konzeptes wird
zukinftigen privaten Investoren und Bauherren eine unabhangige Beratung empfohlen, die die
Klimaschutzleitstelle der Stadt Hannover in Zusammenarbeit mit der proKlima Geschéaftsstelle
anbietet.

Soweit es sich um Grundsticke im kommunalen Einflussbereich handelt, sollen Regelungen
zum Energiekonzept in Vertragen (z.B. Kaufvertrag) getroffen werden.

Um eine aktive Nutzung erneuerbarer Energien, hier der Solarenergie, in Form von Photovol-
taikanlagen u.a. auf den Dachern zu ermdglichen, sollten auch Statik, Ausrichtung und Gestal-
tung der Dacher flr Solarenergie optimiert werden.

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Wunstorfer StraBe, die auch BundesstraBe (B 441) ist, an den Uber-
ortlichen Verkehr angebunden. Der gréBte Teil des Plangebietes ist Uber die Wunstorfer StraBe,
die SteinfeldstraBe und die BrunnenstraBe erschlossen. Im rickwartigen Bereich sind zum Teil
nicht erschlossene Flachen vorhanden.

Zwischen der SteinfeldstraBe und BrunnenstraBe wird eine Verbindung hergestellt. Um Durch-
gangsverkehre zu vermeiden, erhalt diese 6ffentliche Verkehrsflache die Zweckbestimmung Geh-
und Radweg (Zufahrt). Sie soll als Mischflache ausgebaut werden, um die Befahrbarkeit fiir Ret-
tungsfahrzeuge, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Zufahrt in die Grundstiicke zu ge-
wabhrleisten. Durch Herstellung dieser Offentlichen Verkehrsflache sind die angrenzenden Fla-
chen unmittelbar erschlossen und bebaubar.

Hauptséachlich soll die Verkehrsflache jedoch den FuBgéngern und Radfahrern als stadtteilinterne
ErschlieBung und als tberdértliche Radwegverbindung der Stadtteile Ahlem/Davenstedt und Her-
renhausen/Nordstadt dienen.

Durch das Wegenetz im Stadtteilpark wird eine Vernetzung der Schleusenbriicke mit der vorge-
nannten Verkehrsflache erreicht. Es entsteht eine direkte Verbindung von der Schleusenbriicke
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in den Stadtteil hinein, die von Uberaus hoher Bedeutung fir den Stadtteil ist. An dieser Stelle
kann die Naherholungsqualitédt des Stadtteilrandes bis in seine Mitte hinein erlebbar gemacht
werden. Damit wird ein stadtebauliches Defizit fiir diesen Bereich behoben und ein wichtiges Sa-
nierungsziel erreicht. Bereits der Fluchtlinienplan Limmer Nr. 101 vom 8.11.1899 sieht hier eine
18 m breite StraBenflucht vor, die bisher jedoch nicht weiter verfolgt wurde.

Die im Plan dargestellte Wegeflache in der 6ffentlichen Grinflache (Stadtteilpark) ist nicht Be-
standteil des Rechtssetzungsverfahrens und wird in den Ausbaupldnen konkretisiert.

Die sudlich der neuen Wegeverbindung SteinfeldstraBe / BrunnenstraBe ermdglichten Baufelder
sind Uber diesen ,Wohnweg*“ oder die privaten Zugange von der BrunnenstralBBe aus zu erschlie-
Ben und im Einzelfall durch Grunddienstbarkeiten abzusichern.

Die bisherige Grunflache ,Tegtmeyers Hof* wird als StraBenverkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung Stadtteilplatz ausgewiesen.

Das Plangebiet ist durch die Stadtbahnlinie 10 (Haltestelle BrunnenstraBe, Entfernung 150 —
450 m) und die Buslinie 700 mit den Haltestellen TegtmeyerstraBe (Entfernung 50 — 250 m) und
SteinfeldstraBe (Entfernung 150 — 300 m) sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angeschlossen.

Stadtbahnverlangerung

Zur Verbesserung des Anschlusses an den OPNV enthalt der Nahverkehrsplan 2008 der Region
Hannover als langfristige Planung eine Stadtbahnstreckenverlangerung nach Ahlem-Nord. Der-
zeit prift die Region Hannover im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Wirtschaftlichkeit eines
derartigen Streckenzweiges. Betroffen ware das Plangebiet nur am westlichen Rand im Bereich
des Stadtteilparks und nicht die im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder, so dass der Bebau-
ungsplan Nr. 1495 einer spateren Stadtbahnverlangerung nach Ahlem-Nord mit dem geplanten
Trassenverlauf nicht entgegensteht. Eine Aufnahme in den Bebauungsplan kdnnte allerdings erst
bei Vorliegen eines positiven Ergebnisses und weiterer notwendiger Planungsentscheidungen
erfolgen.

3.3  Offentliche Griinflichen

Zum Plangebiet gehéren die Grinflachen zwischen der Wunstorfer StraBBe, dem Schwarzen Weg
und der Bebauung an der BrunnenstraBe, die heute als Kleingartenflache und Spielplatz genutzt
werden. Der Spielplatz am Schleusengrund ist bereits saniert und seit Dezember 2010 in Funkti-
on. Weiter liegen noch der Spielplatz an der Wunstorfer StraBe und die Flache ,Tegtmeyers Hof*
als 6ffentliche Grinflachen im Plangebiet.

Die Querung des Stichkanals an der Schleuse (StraBe Zum Schleusenrund) liegt deutlich héher
als der Ubrige benachbarte Stadtteil. Die zwei Kleingérten in Verlangerung dieser StraBe liegen
auf einer Aufschittung auf dem Gelandeniveau der Kanalbriicke. Diese Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan als 6ffentliche Grinflache dargestellt. Die Aufschittung und der Bereich des
Spielplatzes Schleusengrund werden als 6ffentliche Grinflache ,Stadtteilpark mit Spielplatz” fest-
gesetzt.

Nach Norden wird diese 6ffentliche Grinflache bis an die neue Wegeverbindung zwischen Stein-
feldstraBe und BrunnenstraBe heran erweitert. Durch die Erweiterung der 6ffentlichen Grunflache
wird die Naherholungsqualitéat an die hier besonders verdichtete Bebauung herangezogen. Der
Schwerpunkt der 6ffentlichen Grinflachen liegt in der Zuordnung zum Wasser und wird im Be-
reich der Wasserstadt weitergefihrt. Ziel ist eine Vernetzung der Hausgarten und der 6ffentlichen
Flachen mit den Flachen am Kanal.

Fir eine Nutzung als Grinverbindung ist es erforderlich, den héher gelegenen Bereich dem H6-
henniveau des Stadtteils durch teilweise Abtragung der Aufschittung anzugleichen und 6ffentlich
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zuganglich zu machen. Diese Ziele sind jedoch nicht mit der Nutzung als Kleingarten vereinbar.
Zwei Kleingarten wurden bereits aufgegeben und ermdglichten einen Teilabtrag der Aufschittung
bei gleichzeitiger Auffillung der Flache des Spielplatzes Schleusengrund.

Die im Eigentum der Stadt stehenden ehemaligen Kleingartenflachen sind z. Zt. als Grabeland
verpachtet und genieBBen Bestandsschutz. Der Bestandsschutz erlischt mit der Aufgabe einer der
beiden vorgenannten Flachen.

Die Gelandemodellierung soll so erfolgen, dass die Wegeverbindung von der BrunnenstraBe zum
Stichkanal an der Schleuse nahezu niveaugleich gefiihrt werden kann. Der Spielplatz Schleu-
sengrund ist bereits vom Schwarzen Weg aus mit gleichmaBigem Gefalle nach Norden bis an
diese Wegverbindung heran geflhrt worden.

Der Spielplatz an der Ecke Wunstorfer StraBe / BrunnenstraBe liegt in direkter Nachbarschaft zur
BundesstraBe 441 (Wunstorfer StraBe) und wird zugunsten gréBerer, zusammenhangender
Grunflachen inklusive Spiel- und Bolzplatz am Wasser aufgegeben.

Die Umgestaltung der Grinflache ,Tegtmeyers Hof* wird 2011/2012 zugunsten einer multifunkti-
onaleren Nutzung in einen Stadtteilplatz vorgenommen. Er wird als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Als weitere grinplanerische MaBnahme werden straBBenbegleitende Baume in der BrunnenstraBe
gepflanzt.

3.4 Infrastruktur

Durch diese Planung wird kein Mehrbedarf an Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstat-
ten, Spielplatze und Schulen ausgeldst.

Durch die Ausweisung dieses Wohngebietes &ndern sich die Situation und damit der tatsachli-
che Bedarf nicht, da der Uberwiegende Anteil des Baulandes bereits bebaut ist und nur geringe
Zuwachse durch Neubauten zu erwarten sind. Die nachst gelegenen drei Kindertagesstatten
liegen in ca. 100 m Entfernung an der TegtmeyerstraBe und in ca. 400 m an der Harenberger
StraBe.

Die nachstgelegene Grundschule (Kastanienhof) befindet sich an der Harenberger StraBe in ca.
0,5 km Entfernung. Weiterfilhrende Schulen sind die HRS Heisterbergschule in Ahlem (Entfer-
nung ca. 1,5 km) und die IGS Linden (Entfernung ca. 2,5 km).

Spielplatze / Bolzplatze

Der vorliegende Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Hierfir sind gemaR ,Orien-
tierungswerte zur Berlcksichtigung des Bedarfs an Spielflachen fir Kinder und Jugendliche im
kommunalen Einflussbereich® (Drucksache 1775/2009) 2,55 m? Spielflache pro Einwohner(in)
bereitzustellen, so dass flr das Plangebiet ca. 3210 m?2 Spielplatzflache erforderlich werden, bei
Entwicklung des Plangebietes im geplanten Rahmen. Der Bebauungsplan hebt den Spielplatz
an der Ecke Wunstorfer StraBBe / BrunnenstraBe auf. Der im Siiden liegende Spielplatz Schleu-
sengrund ist im Dezember 2010 nach einer grundlegenden Sanierung und Erneuerung mit einer
Flache von 3300 m? wieder er6ffnet worden. Dieser liegt im Stadtteilpark, in dem weitere 6ffent-
liche Grinflachen vorhanden sind. Des Weiteren steht ca. 50 bis 300 m sldlich des Plangebie-
tes an der Stadtbahnhaltestelle BrunnenstraBe eine Spielflache zur Verfigung. Das Gebiet ist
somit ausreichend mit Kinderspielplatzen versorgt.

4, Ver- und Entsorgung

Zur Abwasserbeseitigung sind die Gebdude der der geplanten Ost-West-Verbindung an den
6ffentlichen Kanal im StraBenraum der BrunnenstraBe anzuschlieBen. Eine Entwésserung in
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der geplanten Ost-West-Verbindung in die BrunnenstraBe ist nach Begradigung des unter-
schiedlichen Gelandeniveaus darstellbar. Fir den Bau des rd. 200 m langen Schmutz- und Re-
genwasserkanals sind Herstellungskosten von rd. 250.000 € anzusetzen.

Bei der geplanten Gelandeniveauangleichung im Bereich der Kleingarten sind die vorhandenen
Schachte sowie die zugehdrigen Schaltschranke zu berlicksichtigen und die Schachtabdeckun-
gen an die neue Hbéhenstruktur anzupassen. Die Versorgungsleitungen im Brickenbereich sind
zu beachten.

Durch das Plangebiet verlauft ein Gbergeordneter Schmutzwassersammler DN 1400. Der Tras-
senverlauf muss im Bebauungsplan nicht mit Leitungsrechten gesichert werden, da er aus-
schlieBlich in 6ffentlichen Flachen liegt. Er quert den Stadtteilpark und verlauft dann entlang der
westlichen Plangrenze auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die Léschwasserversorgung ist bei allgemeinen Wohngebieten im Stadtgebiet hinsichtlich der
bereit gestellten Mengen Uberwiegend als gesichert anzusehen. Eine Verdichtung mit Hydran-
ten kdnnte im Rahmen der weiteren Planung aber notwendig werden.

Grundwasser

Sofern im Zusammenhang mit Bautatigkeiten das Entnehmen, Zutageférdern, Zutageleiten oder
Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwasserbenutzung stattfindet, be-
darf es grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Erlaubnisfrei ist lediglich die vortibergehende Grundwasserbenutzung (Absenkung wahrend der
BaumaBnahme) in einer geringen Menge (insgesamt weniger als 5.000 m3). Wasserrechtliche
Antragsunterlagen sind mindestens 6 Wochen vor Beginn der geplanten Grundwasserabsenkung
fir die Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens bei der Unteren Wasserbehérde der
Region Hannover (Team Gewasser- und Bodenschutz) einzureichen.

Niederschlagswasser

Aufgrund des inhomogenen Aufbaus des Untergrundes im Plangebiet ist fiir eine Regenwasser-
versickerung jeweils eine Einzelfallprifung vorzunehmen. Dabei ist insbesondere das Ergebnis
der Altlastenuntersuchung zu beachten.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist im Bereich der Altablagerung nach dem derzei-
tigen Kenntnisstand nicht méglich. Sollten die 6rtlichen Bodenkennwerte und Grundwasserstande
eine Versickerung nicht zulassen, gilt fir die Ableitung des Oberflachenwassers aus diesem Ge-
biet, fir Grundstiicke Gber 2000 m? Grundstucksflache, eine Abflussbeschrankung von 60 I/s*ha.
Dartiber hinausgehende Niederschlagswassermengen sind auf den Grundstiicken zu speichern
und verzégert in das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz einzuleiten.

Im Einzelfall ware zuséatzlich der Nachweis zu erbringen, dass der Untergrund/Boden im Bereich
einer geplanten Versickerung frei von Schadstoffen ist, so dass die Versickerung fir das Grund-
wasser schadlos méglich wére. Bei entsprechend versickerungsféahigem Untergrund ist das auf
den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zur Versickerung
zu bringen.

Far die Versickerung von Niederschlagwasser ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Wasserrechtliche Antragsunterlagen sind mind. 6 Wochen vor Baubeginn fir die
Durchfihrung eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens bei der Unteren Wasserbehdrde der
Region Hannover (Team Gewasser- und Bodenschutz) einzureichen.

5. Umweltvertraglichkeit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen zur weiteren Umstruk-
turierung des Plangebietes geschaffen, die eine Ausweisung neuer Bauflachen, Sanierung und
Erganzung von Grinflachen sowie eine Optimierung der ErschlieBung beinhaltet.
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Bei der Realisierung der Planung wird es aufgrund zusatzlicher BaumaBnamen zur Versiege-
lung bisher unversiegelter Flachen kommen. Zugleich kdnnten einige Gehdlzstrukturen verloren
gehen. Auch bei der geplanten Gelandemodellierung in Schleusenndhe ist mit dem Verlust von
Grunbestand zu rechnen. Insgesamt sind keine Beeintrachtigungen zu erkennen, die Auswir-
kungen auf die einzelnen zu betrachtenden Schutzglter haben kénnten oder die die Eignung
der Flache fir den vorgesehenen Nutzungszweck in Frage stellen wirde.

Far die vorliegende Plananderung sind, wie bereits in Abschnitt 2 (6rtliche und planungsrechtli-
che Situation — Verfahren) erldutert, die Voraussetzungen flr ein beschleunigtes Verfahren ge-
man § 13 BauGB gegeben, daher wird von einer Umweltprifung wie von einem Umweltbericht
abgesehen. Trotzdem wird in den folgenden Abschnitten der Begriindung geprdft, welche er-
kennbaren Auswirkungen auf die Umwelt die Anderung des Bebauungsplanes mit sich bringt.

5.1 Larmschutz

Im Plangebiet wird die Larmsituation durch die Emissionen der westlich verlaufenden Guterum-
gehungsbahn, durch den Individualverkehr auf der Wunstorfer StraBBe, durch die Stadtbahnlinie
10 stdwestlich des Plangebietes sowie durch die Schiffe auf dem Stichkanal Linden gepréagt.

Die Larmsituation wurde von der Firma Larmkontor GmbH, Hamburg im Jahr 2011 untersucht.
Die Ergebnisse sind in der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1495
SteinfeldstraBe / BrunnenstraBe in Hannover* dokumentiert.

Es zeigt sich, dass nur an den straBenzugewandten Gebaudeseiten entlang der Wunstorfer
StraBe der StraBenverkehr der Hauptverursacher ist. Hier weist die Verkehrsmengenkarte der
Stadt Hannover (Fortschreibung 2011) im Abschnitt zwischen SteinfeldstraBe und Brunnenstra-
Be einen durchschnittlichen werktaglichen Verkehr (DTVy) von 10.100 Kfz/24 h und &stlich der
BrunnenstraBe (stadteinwarts) einen DTV, von 11.900 Kfz/24 h aus. Auf allen anderen Flachen
ist jedoch der Schienenverkehr verantwortlich fiir die hohen Pegel. Die Anzahl der Schiffe fihrt
nicht zu Beeintrachtigungen. Die Stadtbahn hat durch die vorgesehenen Griinanlagen eine sol-
che Distanz zu den Wohngebieten, dass sich ihre Emissionen nur geringfugig auswirken.

Die Berechnungen zeigen, dass sich durch eine Verlangerung der vorhandenen Schallschutz-
wand an der Guterumgehungsbahn, wie sie im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
zur Wasserstadt Limmer dimensioniert wurde, keine deutliche Verbesserung fir die Gebaude
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1495 ergeben. Die Pegel verringern sich im Plan-
gebiet um maximal 1-2 dB(A). Auf die hohen Pegel entlang der Wunstorfer StraBe hat eine
Schallschutzwand entlang der Bahn keinen Einfluss, da hier der StraBenverkehr der Hauptver-
ursacher ist.

Die schalltechnischen Orientierungswerte geman DIN 18005 von 55 / 45 dB(A) T/N fir allge-
meine Wohngebiete werden aufgrund des Bahnldrms insbesondere nachts deutlich Uberschrit-
ten. Fir die Wohnbebauung an der Wunstorfer StraBe gilt dies im Hinblick auf den Individual-
verkehr sowohl fiir die Tagzeit (65-70 dB(A)") wie auch nachts (55-60 dB(A)").

Direkt im Plangebiet ist aus straBenbautechnischer und stadtebaulicher Sicht kein aktiver Larm-
schutz, z.B. durch eine Larmschutzwand, méglich. Zum Schutz der Wohnbebauung werden im
Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt (Textliche Festsetzungen § 4),
wenn nicht auf andere Weise ausreichender La&rmschutz gewahrleistet wird.

An den zukuinftig geplanten Gebauden sollte durch eine geeignete Grundrissaufteilung sicher-
gestellt werden, dass zu schitzende R&dume an der larmabgewandten Geb&udeseite orientiert
werden. Dies gilt bei Uberschreitung des Nachtgrenzwertes vorrangig fiir Schlafraume und Kin-
derzimmer. Ist es nicht mdglich alle schutzbedlrftigen Raume zu einer Gebaudeseite mit
Grenzwerteinhaltung auszurichten, so ist sicherzustellen, dass ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen am Gebaude an AuBentiren, Fenstern, AuBenwanden und Da-
chern erreicht wird. Die Schallschutzfenster und ggf. eingesetzte lUftungstechnische Einrichtun-

" Quelle — Schallimmissionsplan 2009 der Landeshauptstadt Hannover
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gen nach § 2 Abs. 1 der Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmen-Verordnung (24. BImSchV)
von Schlaf- und Kinderzimmer missen den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Durch die Festsetzung dieser MaBnahmen sollen die durch den Verkehrslarm entstehenden
schadlichen Auswirkungen soweit wie moglich vermindert werden. Im Ergebnis sollen in den
kinftigen Gebauden Innenraumpegel erreicht werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erméglichen.

Eine exakte Berechnung der erforderlichen SchallddmmmaBe ist im Rahmen der Bauleit-
planung nicht méglich, da wichtige Berechnungsparameter, wie z.B. die RaumgréBen, die Fens-
tergr6Ben und die Wandstarken in den zukiinftigen Gebauden noch nicht bekannt sind und erst
in der weiteren Planung festgelegt werden. Die Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen kann
daher nur pauschal vorgenommen werden. Erst im Baugenehmigungsverfahren kbnnen anhand
der dann vorliegenden Berechnungsparameter die Anforderungen an den Schallschutz konkre-
tisiert werden.

Verbindliche Anforderungen Uber bestimmte einzuhaltende Innenpegel sind gesetzlich nicht
vorgeschrieben. Als sinnvolle Grundlage zur Erzielung eines angemessenen Schutzes vor Ver-
kehrsimmissionen ist es sachgerecht, die 24. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung) hinzuzuziehen. Die-
se Verordnung legt Art und Umfang der zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Verkehrsgerausche notwendigen MaBnahmen flr schutzbedlrftige Raume in baulichen Anla-
gen fest. Auf diese Weise sind passive LarmschutzmaBnahmen zu erreichen, die den Nutzern
eine gegen unzumutbare Larmbeeintréachtigungen - auch nach den Erkenntnissen der Larmfor-
schung - abgeschirmte Gebaudenutzung erméglichen. Dem liegt die Erwagung zugrunde, dass
MaBnahmen des passiven Schallschutzes die ihnen zugedachte Schutzwirkung erfiillen, wenn
sie die Gewahr dafiir bieten, dass Kommunikationsstérungen vermieden werden.

In der Informationsschrift "Sport und Umwelt" des Nds. Umweltministeriums wird flr den Min-
destabstand von Bolzplatzen mit einer Gr6Be von ca. 40 x 40 m zu Wohnhausern in allgemei-
nen Wohngebieten ein Abstand von 40 m gefordert. Auf der Spielplatzflache wird der Bolzplatz
(16 m x 25 m, Abstand mind. 50 m) so angeordnet, dass der Mindestabstand zur néchstgelege-
nen Wohnbebauung eingehalten wird. DarlUber hinaus ist der Bolzplatz so in das Geldande mo-
delliert, dass die Gerausche teilweise abgeschirmt werden.

5.2 Grinstruktur und Naturschutz

Das Plangebiet umfasst im Norden und Osten Uberwiegend allgemeine Wohnbebauung mit
einzelnen Gewerbebetrieben an der Wunstorfer StraBe, einem Betrieb an der SteinfeldstraBe,
einer Garagenzeile im westlichen Teil sowie einigen begrliinten Innenhéfen. An der Ecke Wuns-
torfer StraBe / BrunnenstraBe befindet sich ein kleiner Spielplatz, der zugunsten des Spielplat-
zes Schleusengrund aufgegeben wurde und eine kleine Freiflache (,Tegtmeyers Hof"), die zum
multifunktionalen Stadtteilplatz , Tegtmeyers Hof* umgestaltet wird.

In der Mitte und zum Stdwesten hin liegt eine nicht genutzte, zugewachsene Flache sowie zwei
Kleingarten. Westlich liegt eine rampenartige Zufahrt zum ehemaligen Conti-Parkplatz sowie
eine buschbestandene Flache, die zum Stichkanal Linden abfallt.

Im Suden ist der sanierte Spielplatz Schleusengrund vorhanden; auf den Bdéschungen und an
den 6ffentlichen Grinflachen sind Strauchpflanzungen vorhanden.

Der teilweise nicht erschlossene Innenbereich des Plangebietes présentiert sich aus verschie-
denen Blickwinkeln ausgepragt begriint, obwohl er bei ndherer Betrachtung auch von gréBeren
versiegelten Flachen gepragt wird. Die von den bebauten Grundstiicken aus wahrnehmbare
,grine Kulisse* im Hintergrund begrindet sich im Wesentlichen durch die Griinsubstanz der
offentlichen Griinflachen.

Im Rahmen des Landschaftsplanes Linden-Limmer wurde dem Bereich der Kleingartenflache
eine mittlere Lebensraumbedeutung zugeordnet.
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Zur Vorbereitung des Bebauungsplans wurde die Avifauna und die Fledermausvorkommen im
Plangebiet erfasst (Gutachten Dr. Denker, Juni 2007). Es wurden 11 Brutvogelarten und 9
Gastvogelarten festgestellt. Unter den Brutvogelarten befand sich nur eine Art, die auf der Vor-
warnliste der Roten Liste Niedersachsen zu finden ist (Haussperling). Diese Art wurde insbe-
sondere in der Nahe der vorhandenen Wohnbebauung festgestellt. Bei den Gastvogelarten
wurden mit der Nachtigal und dem Star nur eine geféhrdete Art und eine Art der Vorwarnliste
festgestellt; dabei wird davon ausgegangen das diese Tiere noch auf Reviersuche waren. Die
festgestellten Brutvogelarten nutzen eindeutig die Gartenbereiche im stidwestlichen Plangebiet
als Nistmdglichkeit und zur Nahrungssuche.

Es konnten 5 Fledermausarten Uber und am Plangebiet festgestellt werden. Eine Nutzung von
Gebauden oder Baumen als Sommerquartier von Fledermausen konnte nicht nachgewiesen
werden, ist aber trotzdem nicht ganz auszuschlieBen. Die Fledermduse jagten entlang der
Baume und Uber der Wasserflache am Stichkanal Linden, wo viele Insekten zu finden waren,
die aus den Baumen abflogen. Fur die Avifauna wie auch fur die Flederm&use ware der groBt-
mogliche Erhalt der Baum- und Gebuschbestande wichtig.

Die Planung sieht zum einen eine Verdichtung der Wohnbebauung vor, was die Griinbereiche
im Studwesten des Plangebietes nicht erheblich beeintrachtigt. Zum anderen ist eine Erweite-
rung der Grinflachen vorgesehen. Bei der Umgestaltung der Grinflachen wird darauf geachtet,
vorhandene Baume und Straducher méglichst zu erhalten.

Die Festsetzungen des B-Planes gehen nicht Uber die bereits vorhandenen Baurechte nach
§ 34 BauGB hinaus. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist daher nicht erforderlich.

5.3 Altlasten und Verdachtsflachen

Im Plangebiet liegen, wie in vielen Bereichen der Stadt Hannover, Aufflllungen vor. Aufgrund
der Uber das Plangebiet verteilt niedergebrachten Bohrungen ist anzunehmen, dass diese fla-
chenhaft vorhanden und nahezu flachendeckend mehr als 1 m machtig sind. Uberwiegend be-
steht die Aufflllung aus Schluff und Sand mit Beimengungen von Ziegelsteinen, Aschen und
Schlacken. In vielen Bereichen ist sie mit Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet. Teile der Bodenbelastungen stammen aus der industriel-
len Vornutzung des Plangebietes — u.a. Kfz-Werkstéatten, Tankstellen, Chemische Fabrik. Wie
im weiteren Text ausgeflhrt, ist die Belastung der Auffillung in Teilen des Plangebiets als er-
heblich einzustufen; in diesen Bereichen wird eine Kennzeichnung erforderlich.

Im zentralen Bereich befindet sich auBerdem eine Altablagerung, die sich Uber mehrere
Grundsticke erstreckt. Es handelt sich um die Tongrube einer ehemaligen Ziegelei, die zwi-
schen 1896 und 1912 mit Industriemll, u.a. Abféllen einer Gummifabrik und eines Gaswerkes
sowie landwirtschaftliche Abféalle und Hausmdll verflllt und anschlieBend Gberbaut wurde.

Folgende Untersuchungen liegen u.a. vor:
e Historische Recherche von Pro Umwelt, vom 23.03.2011 und
e Detailuntersuchung von Mull Partner Geonova, vom 24.05.2011

Die bisherigen Untersuchen ergaben auf mehreren Grundstiicken teilweise wesentliche Uber-
schreitungen der Bodenrichtwerte flr die Bauleitplanung der Landeshauptstadt Hannover fir
Wohngebiete.

Im Folgenden erfolgt eine Zusammenfassung der Belastungssituation auf den einzelnen
Grundsticken in drei Abstufungen.

e Bereich der Altablagerung (Tonkuhle)
e Flachen mit Handlungsbedarf

e Flachen ohne Handlungsbedarf
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Bereich der Altablagerung (Tonkuhle)

Betroffene Grundstulicke: SteinfeldstraBe 9, Wunstorfer StraBe 93 und 97, BrunnenstraBe 8
sowie der Kleingartenhiigel Schleusenwange.

Betroffen sind jeweils Teilbereiche der vorgenannten Grundstlicke, die im Bebauungsplan als
,Flache deren Boden erheblich mit umweltgefdéhrdenden Stoffen belastet ist“ gekennzeichnet
sind.

Die Altablagerung ist durchschnittlich ca. 3,5 m, max. 7,00 m machtig und reicht somit bis in das
Grundwasser. Die Bodenwerte der Landeshauptstadt Hannover fir Blei, Antimon, Cadmium,
Kupfer, Zink, PAK und Benzo(a)pyren werden in der Altablagerung deutlich tUberschritten. Dar-
Uber hinaus werden auch die Grenzwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fur Blei und Benzo(a)pyren lberschritten. Die Belastungen sind auch unmittelbar
im Oberboden anzutreffen. In Tiefen gréBer als 1 m wurden zuséatzlich hohe Arsen- und Cya-
nidbelastungen festgestellt.

Seit der Verfullung wurde die Flache verschiedentlich industriell genutzt, wodurch weitere lokal
verschiedene Schadstoffbelastungen zu erklaren sind: Mineralélkohlenwasserstoff (MKW) und
polychlorierte Biphenyle (PCB) in der SteinfeldstraBe 9 (Kfz-Werkstatt, Schrottplatz, Altéllager)
und MKW auf dem rlckwartigen Grundsticksteil der Wunstorfer StraBe 97 (Autowrack- und
Altéllager).

Flr eine Bebauung der Altablagerung wird deshalb eine Sanierung erforderlich. Dabei sind
mindestens die oberen 2 m der Altablagerung auszuheben, fachgerecht zu entsorgen und
durch unbelasteten Flllboden zu ersetzen. Das gilt sowohl fir die zu bebauenden als auch fur
die restlichen zuganglichen Flachen wie z.B. Wohngarten und die Wegeverbindung.

Samtliche Bodenbewegungen im Bereich der Altablagerung sind durch einen Fachgutachter zu
begleiten.

Im Hinblick auf die Griindungseigenschaften kann die Flache der Altablagerung im jetzigen Zu-
stand nicht als tragféhiger Untergrund eingestuft werden. Die Tragféhigkeit kann erst im Rah-
men der Bodensanierung und in Abhangigkeit von der Detailplanung durch Baugrundgutachten
geklart werden. Da die Sanierung voraussichtlich zeitgleich mit der Bebauung erfolgt, wird von
vornherein eine Tiefgriindung mit Lastabtrag auf dem tragféhigen, natlrlich gewachsenen Bo-
den empfohlen.

Die Grundwasserqualitat wird nach den bisherigen Erkenntnissen nicht durch die Altablagerung
beeinflusst. Die Boden- und Wasserschutzbehérde fordert als Nachweis ein mehrjahriges
Grundwassermonitoring. Dazu ist die vorhandene Grundwassermessstelle auf dem Grundstiick
Waunstorfer StraBe 97 weiterhin zu dulden bzw. bei Vernichtung zu ersetzen. Eine Verdichtung
um eine weitere Messstelle wére sinnvoll. Hierfir bieten sich die Grundstiicke Wunstorfer Stra-
Be 91, 93 oder 95 an.

Aufgrund der betonaggressiven Inhaltstoffe (z.B. Sulfate) des Grundwassers wird empfohlen,
dies bei der Auswahl der Baustoffe fur Fundamente, Keller und Tiefgaragen zu bertcksichtigen.
Bei dem Bau von Tiefgaragen in gréBere Tiefen als den zu sanierenden 2 m sollten Siche-
rungsmaBnahmen gegen Ausgasungen (z.B. Gasdrainage) getroffen werden.

An ihrem Rand geht die Altablagerung in die umgebende flachenhafte Auffillung Uber. Im Rah-
men der Bebauung von Flachen ist sicherzustellen, dass auch die Randbereiche der Altablage-
rung nach den o.g. Vorgaben saniert und die Bodenrichtwerte der Landeshauptstadt Hannover
unterschritten werden. In der BrunnenstraBe 8 befinden sich in diesem Randbereich unterirdi-
sche, vermutlich verfillte Heiz6l- und Dieseltanks einer ehemaligen Eigenbedarfstankstelle, die
ebenfalls entfernt werden sollten.

Bis zum Zeitpunkt der Sanierung sollten auf der Flache der Altablagerung keine Kinder auf un-
versiegelten Boden spielen und keine Nutzpflanzen angebaut werden.
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Weitere Flachen mit Handlungsbedarf

Betroffene Grundstlicke: SteinfeldstraBe 9 (Bereich auBerhalb der Altablagerung), Wunstorfer
StraBe 97 (Bereich auBerhalb der Altablagerung), Stadtteilpark (heute
Kleingartenhligel Schleusenwange), Grinflache am Kanal, Stadtplatz
»1egtmeyers Hof“.

Auf den genannten Grundstiicken befinden sich flachendeckend Auffiillungen, die méachtiger als
1 m sind und deren Schwermetall- und PAK-Gehalte teilweise die Bodenwerte der Landes-
hauptstadt Hannover weitgehend Uberschreiten. Hierbei handelt es sich stellenhaft auch um
nutzungsbedingte Belastungen wie Kfz-Werkstatt, Schrottplatz, Altéllager und Chemische Fab-
rik.

Diese Auffillungen sind grdBtenteils versiegelt oder bebaut. Spatestens bei BaumaBnahmen
oder Entsiegelungen ist die Auffillung in den betroffenen Bereichen bis 1 m Tiefe zu sanieren.
Samtliche Bodenbewegungen sind durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Bis zum Zeitpunkt der Sanierung sollten auf dem Grundstiick SteinfeldstraBe 9 keine Kinder auf
unversiegelten Boden spielen und keine Nutzpflanzen angebaut werden.

Die Abtragung des bestehenden Higels ,Schleusenwange” ist geplant, um das Héhenniveau
dem restlichen Stadtteil anzupassen. Dabei ist nicht auszuschlieBen, dass die Altablagerung
offen gelegt wird. Die Abtragung ist daher durch einen Fachgutachter zu begeleiten. Anschlie-
Bend ist der verbleibende Untergrund durch Bohrungen bis 1 m Tiefe zu untersuchen, um die
Einhaltung der Bodenwerte der Landeshauptstadt sicherzustellen.

Zeitpunkt der Sanierung

Wenn im Bereich der im Bebauungsplan mit ,Flache deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastest ist* gekennzeichneten Flachen Erdbauarbeiten oder Entsiegelungen
erfolgen, hat auf dem jeweiligen Baugrundstiick umgehend eine Bodensanierung auf seiner
Gesamtflache zu erfolgen, soweit das mit der Statik der Bestandsschutz genieBenden Gebaude
vereinbar ist. Sollten die Gebaude ganz oder teilweise abgerissen werden, ist die Sanierung
dort nachzuholen. Diese MaBnahme ist mit der Region Hannover als Untere Bodenschutzbe-
hérde und der Landeshauptstadt Hannover (OE 67.12) abzustimmen und bildet die Vorausset-
zung fur die Baugenehmigung.

Die Sanierung wird somit vermutlich nicht in einem Vorgang, sondern Baugrundstick fir Bau-
grundstiick erfolgen. Diese Verzdgerung ist aber angesichts der derzeitigen und voraussichtlich
bis zur Sanierung andauernden ausreichenden Sicherung der Altlast (Versiegelung, Pflanzen-
bewuchs) vertretbar.

Flachen ohne Handlungsbedarf

Betroffene Grundstlicke: Wunstorfer StraBe 91, 95, 99 und 101; Wunstorfer StraBe 93 (Be-
reich auBerhalb der Altablagerung); BrunnenstraBe 6, 10a, 10b,
10c, 12 und 12a; BrunnenstraBe 8 (Bereich auBBerhalb der Altabla-
gerung); Spielplatz BrunnenstraBe und Spielplatz Schleusengrund.

Auf den genannten Grundstiicken werden keine Sanierung und keine gutachterliche Begleitung
von Erdbauarbeiten erforderlich. Eine fachgerechte Entsorgung von Bodenaushub ist dennoch
zu gewabhrleisten. Erh6éhte Entsorgungskosten sind nicht auszuschlieBen.

Keine Untersuchung erforderlich

Auf den Grundstiicken Wunstorfer StraBe 89 und 103 sowie BrunnenstraBe 4 und 10 fanden
keine Untersuchungen statt. Die Wunstorfer StraBe 89 und 103 sind vollstandig bebaut bzw.
versiegelt, so dass der Wirkungspfad Boden-Mensch nicht relevant wird.
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Die Untersuchungsergebnisse der Nachbargrundstiicke zur BrunnenstraBe 4 und 10 weisen auf
keinen Handlungsbedarf hin, so dass das auch fir die Privatgrundstiicke BrunnenstraBe 4 und
10 angenommen wird.

Eine fachgerechte Entsorgung von Bodenaushub ist dennoch zu gewéhrleisten. Erhdhte Ent-
sorgungskosten sind nicht auszuschlieBen.

Hochwasserschutz

Auf der Basis der im Januar 2011 vom Niedersachsischen Landesbetrieb fliir Wasserwirtschaft,
Kisten- und Naturschutz (NLWKN) verdffentlichen Arbeitskarten, mit der Darstellung des vor-
laufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Leine ist ersichtlich, dass der Bereich des
Bebauungsplanes nun auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Leine liegt. Wasser-
rechtliche Regelungen bzgl. des Hochwasserschutzes sind daher nicht mehr erforderlich.

Kampfmittel
Auf den zur Verfigung stehenden Luftbildern ist keine Bombardierung im Plangebiet erkennbar.

6. Gutachten

Die in der Begriindung erwahnten Gutachten wurden geprUft. Die Stadt schlieBt sich den Er-
gebnissen der Gutachten an. Diese kénnen im Rahmen der éffentlichen Auslage in den Ge-
schaftsraumen der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung eingesehen
werden.

7. Kosten fiir die Stadt

Die Kosten fir die erforderlichen MaBnahmen (z.B. Bodensanierung, Kanalbau) und die zu er-
wartenden Einnahmen (z.B. Grundsticksverkauf, Einsatz von Stadtebauférdermitteln) werden
sich voraussichtlich ausgleichen, so dass der Stadt keine Kosten entstehen.

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begriindung des Entwurfes am
zugestimmt.

Begriindung wurde des Entwurfes
aufgestellt

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung
Marz 2012

(Heesch)
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