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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung _
als Grundlage fur die erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes mit StraBenverkehrsflachen und einem
6ffentlichen Geh- und Radweg

Bebauungsplan Nr. 1770 — SackmannstraBe
Stadtbezirk: Linden-Limmer

Stadtteil: Limmer

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst nérdlich das westliche Ende der SackmannstraB3e vom
Stockhardtweg bis zur westlichen Grenze des Grundstiicks Sackmannstr. 34 sowie die
sldlich angrenzende Freiflache. Die GroBe StraBe sowie die Grundstliicke GroBe StraBe 21,
19 und 17 bleiben ausgespart. Sidlich hiervon knickt die Grenze des Geltungsbereichs
nérdlich der Hauserreihen mit den Haus-Nrn. 11 und 9 nach Westen ab. Die westliche
Grenze wird vom Stockhardtweg gebildet, der nicht mehr zum Geltungsbereich gehért.

Sanierungsgebiet Limmer Nord

Das Plangebiet liegt innerhalb des am 06.11 2002 férmlich festgesetzten
Sanierungsgebietes Limmer Nord mit einer 1. Anderung am 11.02.2004 und einer
2. Anderung am 06.03.2008. Davon ausgenommen ist die ErschlieBungsflache
SackmannstraBe.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflache* dar. Im Umfeld des
Geltungsbereiches sind die Symbole fir Kindertagesstatte und kirchliches Gemeindezentrum
dargestellt.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet war Teil des Bebauungsplans Nr. 1535 Wasserstadt Limmer, flir den ein
Beschluss zur vorgezogenen Birgerbeteiligung vom 16.01.2003 und gem. § 4 Abs. 1 BauGB
eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger TOB vorliegt, die vom 19.05.2005
bis 29.06.2005 durchgefuhrt wurde. Da der Beschluss zur vorgezogenen Blrgerbeteiligung
im Jahr 2003 nach altem Baurecht erfolgte und das Bebauungsplanverfahren fortgeflihrt
werden soll, ist eine erneute frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich. Damit zligig
eine Wohnbebauung erméglicht werden kann soll das Grundstiick aus dem Bebauungsplan
Nr. 1535 herausgenommen werden und unabhangig von der Entwicklung der Wasserstadt
Baurecht geschaffen werden.

Der Planungsbereich ist heute eine unbebaute Wiese und wird als angemietete Weideflache
fur Privatpferde von Anwohnern aus dem Stadtteil Limmer genutzt. Der westlich
angrenzende Stockhardtweg bildet den Ubergang zu der in Sanierung befindlichen




Industriebrache des ehemaligen Industriestandortes ,Conti-Limmer®, die nach Abschluss der
Gebaude- und BodensanierungsmaBnahmen zu einem Wohngebiet mit Dienstleistungen
und Buronutzungen sowie einem Nahversorgungsstandort entwickelt werden soll. Die
Bebauung des Plangebietes kann die Entwicklung des zukiinftigen Wohngebietes
LWasserstadt Limmer® unterstitzen.

Mit dem neuen Bebauungsplan Nr. 1770 soll verbindliches Baurecht geschaffen werden.
Dafur sind zunéachst ein Aufstellungsbeschluss, die Durchflihrung einer erneuten frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie eine erneute friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger TOB erforderlich.

Nutzungskonzept: Bauland

Das Plangebiet liegt im doérflich gepragten und historisch gewachsenen Stadtteil Limmer.
Dieses ist noch heute an den typischen Baustrukturen um die Kirche an der SackmannsraBe
zu erkennen. Das Nutzungskonzept fir das Plangebiet hat sich daher sowohl an der
Uberwiegend 2 bis 3-geschossigen Wohnbebauung der alten Baustruktur zu orientieren, als
auch an dem stadtebaulichen Konzept des zukinftigen Wohngebietes der Wasserstadt, das
mit einer Uberwiegend 2-geschossigen Reihenhausbebauung und einer in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Grinverbindung an den Stockhardtweg angrenzt.

Der Grundeigentimer beabsichtigt, fir das Grundstlick an der SackmannstraBe ein
konkurrierendes Gutachterverfahren mit finf bis sechs eingeladenen Architekturblros
durchzufihren, mit dem ein stéadtebauliches Konzept erarbeitet werden soll. Fir das
Grundstiick ist eine bis zu 3-geschossige Mehrfamilienhausbebauung mit verdichteten
Wohnformen in energieeffizienter Bauweise vorgesehen, bei der auch der Wunsch nach
gemeinschaftlichem Wohnen in allen Altersgruppen bertcksichtigt werden soll.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet (WA) mit der SackmannstraBe als
StraBenverkehrsflache im Norden sowie einer 6ffentlichen Geh- und Radwegverbindung im
Siden durch Verbreiterung des Twedenwegs auf 2,50 m festgesetzt werden. Dem
Bebauungsziel liegt eine Ausnutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 in offener Bauweise zugrunde.

Infrastruktur

Im Stadtteil Limmer sind 6ffentliche Einrichtungen vorhanden. So befinden sich die
Grundschule Kastanienhof in fuBlaufiger und die Kindertagesstétte St. Nicolai in
unmittelbarer N&he. Im Zusammenhang mit der Wohnbebauung Wasserstadt Limmer sind
zusatzliche Einrichtungen fur Kindertagesstattenplatze vorgesehen. Im weiteren Verfahren
ist der genaue Bedarf fir das Plangebiet zu ermitteln.

Zur Deckung des taglichen Bedarfs gibt es in ca. 600 m Entfernung einen Nahversorger. Die
Situation wird sich durch den geplanten Nahversorgungsstandort an der Wunstorfer StraB3e
im Bereich der Wasserstadt verbessern.

ErschlieBung und Verkehr

Die zur ErschlieBung des Baugrundstiicks erforderlichen Versorgungsleitungen sind in den
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Die Landeshauptstadt Hannover hat sich die Verminderung der CO2-Emissionen durch
effektive Energienutzung zum Ziel gesetzt. Dazu sollen im Bereich ,Gebaude® die
Verbesserung des Warmeschutzes, die vermehrte Energieversorgung durch Kraft-Warme-
Kopplung sowie die Nutzung regenerativer Energien eingesetzt werden. Das Plangebiet



kénnte in Verbindung mit der Bebauung des Wasserstadtgelandes an das Nahwarmenetz
angeschlossen werden. Alternativ kdnnten bei einer entsprechenden verdichteten Wohnform
Gebaudegruppen warmetechnisch lber eine zentrale Warmestation versorgt werden. Dies
ist im weiteren Verfahren zu regeln.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Wunstorfer StraBe Uber die GroBe StraBe und
SackmannstraBe. Das Plangebiet selbst wird vorrangig von der SackmannstraBe
erschlossen. Die innere ErschlieBung wird Uber private Wegefuhrungen geregelt. Eine
Konkretisierung der internen ErschlieBung mit ebenerdig angeordneten Stellplatzen erfolgt
nach Vorliegen des stéadtebaulichen Konzeptes. Der vorhandene Twedenweg im Siiden des
Grundsticks soll auf 2,50 m verbreitert und als kombinierter FuB- und Radweg ausgebaut
werden. Mit dieser FuB- und Radwegeverbindung soll die Durchlassigkeit in Ost-
Westrichtung flr die angrenzenden Wohnbereiche gesichert werden.

Der westlich angrenzende Stockhardtweg, der zukuinftig an die BasisstraBe nach Westen und
an die SackmannstraBe nach Osten anschlieBt, soll langfristig auf 10 m Breite ausgebaut
werden. In Verlangerung vom Stockhardtweg nach Nordosten soll eine fuBlaufige Verbindung
an die Ubergeordnete FuB- und Radwegeverbindung am Leineverbindungskanal anschlieBen.
Da die Sanierungsmittel insgesamt reduziert worden sind, ist der Zeitpunkt des Ausbaus aber
noch ungewiss. Das StraBenprofil des Stockhardtwegs wird im Bebauungsplan Nr. 1535, 1.
Bauabschnitt, geregelt.

Das Angebot fiir den éffentlichen Nahverkehr erfolgt tGber die bestehende Regio-Buslinie 700
mit Haltestelle TegtmeyerstraBe, die mit dichtem Fahrplantakt an die Innenstadt Hannovers
anbindet und zwischen Hannover ZOB und Wunstorf verkehrt. Die bestehende
Stadtbahnlinie 10 mit Haltestelle Limmer Schleuse bietet eine zusatzliche Anbindung fliir das
Plangebiet.

Umweltbelange — Ersteinschatzung

Flora und Fauna, Eingriffsbewertung (EIBE)

Far das Grundstiick wurde 2005 von einem externen Gutachter eine Kartierung der
vorhandenen Flora mit einer Flachenbeschreibung sowie einer Flachen- und
Eingriffsbewertung durchgefihrt, da die vorhandenen Kartierungsergebnisse zehn Jahre
zurlck lagen. Die Kartierungsergebnisse basierten auf den Erfassungsbdgen fir Rote-Liste-
Arten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie (NLO) von 1993. Auf der Flache
wurden seinerzeit Geschitzte Pflanzenarten — Wildapfel (Malus sylvestris) und
Schwarznessel (Ballota nigra) — kartiert. Bei der wiederholten Kartierung im Jahr 2005
konnten weder der Wildapfel noch die Schwarznessel nachgewiesen werden. Stattdessen
traten neben Trocken- und Magerkeitszeigern Stickstoff- und Stérungszeiger
(Knoblauchsrauke, Weg-Malve) auf. Nach dem Kartierungsschlissel fir Biotoptypen in
Niedersachsen (O. v. Drachenfels, 1994) wurde die Flache als halbruderale Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte im Ubergang zum artenreichen Scherrasen eingeordnet, da
sich innerhalb der Flache noch Kulturpflanzen aus der vorangegangenen Nutzung fanden.
Im Unterschied zu den Ruderalflachen stellten die halbruderalen Flachen Brachen von
Nutzungstypen wie Ackern und Garten dar. Auf der Flache befanden sich noch Einzelbaume.
Diese fallen in die Kategorien der Pioniergehdlze und Kulturpflanzen. Eine aussagekréftige
Kartierung der Tierwelt wurde seinerzeit nicht durchgefihrt, da sie nach Einschatzung des
Gutachters entbehrlich sei.

Bei der Flachenbewertung aus dem Jahr 2005 wurde die Vermutung angestellt, dass das
Grundstick friher als Kleingartenanlage oder Grabeland genutzt wurde und neben dem
Bodenabtrag, den Mischbestanden und der vorherigen Nutzung (Eintrag von Sanden,
anderen Substraten und Nahrstoffen) davon auszugehen ist, dass der Boden (Auelehm der



Leineniederung) anthropogen verandert wurde und damit hinsichtlich seiner Wertigkeit stark
herabgesetzt ist (s. dazu Boden).

Der Landschaftsplan 2002 stuft die Flache am Stockhardtweg als Bereich mit hoher
Bedeutung als Lebensraum fir Arten und Lebensgemeinschaften ein. Danach sollte die
Flache als geschitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen werden, was im Widerspruch zu
den Festsetzungen im Flachennutzungsplan steht, der Wohnbauflache ausweist. Der Konflikt
wurde im stadtebaulich-landschaftsplanerischen Rahmenkonzept Linden-Limmer 2003
zugunsten der baulichen Entwicklung abgewogen, mit der Forderung, dass zwischen der
~Wasserstadt Limmer® und dem ,alten Limmer* eine ,grine Zasur® entstehen soll.

Far die Flache wurde 2005 eine Eingriffsbewertung (EIBE) durchgefuhrt. Die Flache wurde
zu dem Zeitraum als Biotoptyp der halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
im Ubergang zum artenreichen Scherrasen zugeordnet. In die Bewertung wurde der
Versiegelungsgrad, die Grundwasserneubildungsrate sowie die klimatische Bedeutung mit
einbezogen, um den Eingriffswert und den Kompensationsbedarf zu berechnen. Als
KompensationsmaBnahme waren die Ausbildung einer Baumreihe entlang des
Stockhardtsweges und eine blihende Wildstrauch-Hecke entlang des 6éffentlichen Weges an
der Sudseite des Grundstiicks vorgesehen. Mit den MaBnahmen wird der Forderung einer
,grinen Zasur® aus dem stadtebaulich - landschaftsplanerischen Rahmenkonzept Linden-
Limmer entsprochen und das zurzeit eingezaunte Grundstiick wird stérker in den alten
Dorfbereich mit einbezogen. Durch den Erhalt von Bestandb&dumen im Randbereich des
Grundstlcks kénnte der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert werden.

Da auch die Biotopkartierung mit Eingriffsbewertung aus dem Jahr 2005 veraltet ist, wird die
Flache erneut von einem externen Gutachter kartiert und bewertet. Ob sich der
Kompensationsbedarf verandert und damit auch die MaBnahmen, wird im weiteren
Verfahren geklart. In dem Zusammenhang sollen zusatzliche Untersuchungen Uber den
Bestand von Végeln, Fledermdusen und Heuschrecken extern vergeben werden.

Wasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet bei ca. 47,5 m Uber NN an, mit FlieBrichtung Nord-
Nordost zur Leine. Der Grundwasserpegel ist sehr stark vom Wasserstand der Leine
abhangig.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des festgesetzten und vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes der Leine. Eine Uberschwemmungsgefahr besteht bei einem
max. hundertjdhrlichen Hochwasserereignis nicht.

Boden

Durch die Wohnbebauung wird die derzeitige Wiesenflache zum Teil versiegelt. Der
Versiegelungsgrad (Grundflachenzahl 0,4) ist durch verdichtete Gebaudestrukturen,
versickerungsfahige Stellplatze und private Wohnwege zu minimieren. Die derzeitige
Nutzung der Wiesenflachen zum Weiden von Privatpferden verursacht einen erhéhten
Nitrateintrag in den Boden und ins Grundwasser. Durch die geplante Wohnbaunutzung wird
die Boden- und Grundwassersituation unter diesem Aspekt verbessert.

Die Nahe zum ehemaligen Industriestandort der Continental Gummiwerke Limmer kénnte
dazu geflihrt haben, dass sich eventuell belastete Auffillungen in dem Boden des
Grundsticks befinden. Um dies auszuschlieBen, sollen zunachst Probebohrungen darlber
Aufschluss geben. Erst wenn der Verdacht bestatigt wird, sind weitergehende orientierende
Untersuchungen durch einen externen Gutachter erforderlich. Gegebenenfalls muss der
Boden diesbezlglich saniert werden.



Eine Freigabe des Grundstiicks vom Kampfmittelbeseitigungsdienst liegt noch nicht vor.
Klima / Luft
Die haufigsten Windrichtungen im Plangebiet sind West und Stid-West.

Leine- und Ihmeauen sind wichtige Leitbahnen, tber die ein groBraumiger Austausch von
Luftmassen stattfindet und die fir die lufthygienische Situation im Stadtgebiet eine wichtige
Funktion Gbernehmen. Sie haben besondere Bedeutung flr das Stadtklima. Das Plangebiet
profitiert aufgrund der Lage an der Leineaue.

Modellrechungen aus dem Jahr 2004 zur verkehrsbedingten Luftbelastung in Hannover im
Bereich des HauptverkehrsstraBennetzes wahrend einer austauscharmen Wetterlage (Fa.
GEONET) weisen fast fir den gesamten Stidwesten von Hannover eine potentiell
unterdurchschnittliche NO2-Belastung auf. Den Modellrechnungen haben exemplarisch die
Parameter Stickstoffdioxid (NOz2), Benzol und Dieselru3 zugrunde gelegt.

Das Grundstlck weist derzeitig eine unbebaute und Uberwiegend unversiegelte
Wiesenflache auf. Durch die geplante Wohnbebauung mit durchgriinten Privatgarten sind
keine wesentlichen Veranderungen der klimatischen Situation zu erwarten.

Eine emissionsarme Energieversorgung sowie Energie sparende Bauweisen sollen
angestrebt werden, um die Schadstoffbelastung der Luft sowohl lokal als auch global auf das
Minimum zu beschréanken. In diesem Sinne ist in Abstimmung mit den steigenden
Anforderungen an den Warmeschutzstandard der geplanten Gebaude ein Planungskonzept
fr die Warmeversorgung erforderlich, z.B. ein Nahwarmesystem mit Kraftwarmekoppelung.

LArm

In direkter Nachbarschaft zur zukiinftigen Wohnbebauung stidwestlich des Stockhardtweges
befindet sich eine metallverarbeitende Werkstatt, von der L&rmemissionen und eventuelle
Luftverunreinigungen ausgehen kdnnen. Im weiteren Verfahren ist die Geruchs- und
Larmbelastigung zu Uberpriifen und ausreichende SchutzmaBnahmen entsprechend dem
Gebietscharakter der geschitzten Areale vorzusehen.

Durch die Wohnnutzung im Plangebiet ist mit einer in den Auswirkungen zu
vernachlassigenden geringen Erhéhung der Schallbelastungen durch Ziel- und Quellverkehr
zu rechnen.

Landschaftsbild / Stadtbild, Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Das Ortsbild im Plangebiet ist durch dérfliche Baustrukturen gepragt und historisch
gewachsen. Die geplante Wohnbebauung ist in den Stadtteil Limmer durch verdichtete
Wohnformen mit durchgriinten Privatgérten zu integrieren. Die KompensationsmaBnahmen
aus der Eingriffsbewertung tragen zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Im Plangebiet sind weder Bau- noch Naturdenkméler vorhanden.

Natura 2000-Gebiete

Im Plangebiet und in der unmittelbaren Nahe sind derzeit keine Natura 2000-Gebiete (FFH-
Gebiete und Gebiete nach der Européischen Vogelschutzrichtlinien) ausgewiesen.



Auf der Nordseite des Leineverbindungskanals wurde die Leineaue vom Land
Niedersachsen als FFH-Gebiet gemeldet. Nachteilige Auswirkungen auf dieses Gebiet sind
durch die Wohnbaunutzung des Plangebietes nicht zu erwarten.

Kosten

Die Kosten fiir den Erwerb der Flachen fur die Verbreiterung der Geh- und Radweg-
Verbindung sowie deren Ausbau sind im weiteren Verfahren zu ermitteln.
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