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Bebauungsplan Nr. 1535
- Wasserstadt Limmer Ost (1. Bauabschnitt)
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Anlage 2 zur Drucksache Nr. 1015 /2016 N1

Umweltbericht

Stadtteil: Limmer

Geltungsbereich:

Das Plangebiet gehort zum ehemaligen Conti-
nental-Werksgelande, der heutigen Wasser-
stadt Limmer. Der 1. Bauabschnitt umfasst
dabei den 6stlichen Teil.

Die nordliche Grenze des Plangebiets bildet
der Leineverbindungskanal bis zum Grund-
stiick SackmannstralRe 40, dann Richtung
sud-west verlaufend bis zur Sackmannstral3e.
In Richtung Wunstorfer Straf3e liegt die Sack-
mannstrafie vollstandig im Plangebiet.

Die sudliche Grenze bildet im dstlichen Be-
reich der Twedenweg und im westlichen Be-
reich, ab dem Knotenpunkt Wunstorfer Stra-
Re/Twedenweg die Wunstorfer Stral3e bis zur
Briicke Uber den Stichkanal Linden. Sowohl
der Twedenweg als auch die Wunstorfer Stra-
e liegen im Plangebiet.

Die westliche Grenze bildet die Westseite der
PlanstralRe A bis zur Schleusenbriicke am
Leineverbindungskanal.
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Teil | = Begrindung

1. Anlass der Planung

Auf dem Areal zwischen Leineverbindungskanal, ehemaligen Stockhardtweg, Wunstorfer Stralle
und Stichkanal Linden hat die Continental Gummiwerke (zukinftig Conti) bis 1999 ihr Werk
Limmer auf dem weitaus Uberwiegenden Teil des Gelandes betrieben. Das Betriebsgelande
umfasste auch die sudlich der Wunstorfer Straf3e, zwischen Stichkanal Linden und Steinfeld-
stralBe gelegene Flache, die als Betriebsparkplatz genutzt wurde. Nach Aufgabe bzw. Umsied-
lung der Produktion viel das Gelande brach. Friihzeitig wurden Uberlegungen zu Nachnutzun-
gen angestellt. Dabei wurde im Zusammenwirken mit der Grundstiickeigentiimerin die
Nachnutzung durch Uberwiegende Wohnbebauung als geeignetste Nachnutzung ermittelt.

Die Wasserstadt Limmer GmbH & Co. KG (WLG) hat das Gelande im Jahr 2002 erworben, mit
dem Ziel, die ehemaligen Conti-Flachen zu sanieren und als Wohngebiet mit teilweise gewerbli-
cher Nutzung zu entwickeln. Die WLG hat 2013 mit der Unternehmensgruppe Braunschweiger
Volksbank BraWo Projekt GmbH eine zusatzliche Gesellschaft, die Wasserstadt Limmer Ent-
wicklungsgesellschaft GmbH (WLEG) mit dem Ziel gegriindet, das Areal zu vermarkten.

Mit der Entwicklung der Conti-Flachen ergibt sich fur die Landeshauptstadt Hannover die Chan-
ce, Wohnungen und Arbeitsplatze in attraktiver Lage am Naherholungsraum der Leineaue und
relativ citynah anbieten zu kdnnen.

Mit dem geltenden Baurecht (s. Teil I, Begrindung, Kapitel 2.3 Bebauungspléne) kbnnen diese
Ziele nicht umgesetzt werden. Fur die Aktivierung der bestehenden Entwicklungspotentiale ist
die Anderung des bestehenden Baurechts erforderlich.

2. Ortliche und planungsrechtliche Situation

Das ca. 25 ha. grol3e Gelande des ehemaligen Industriegebiets der Conti liegt am nordwestli-
chen Rand des Stadtteils Limmer und in direkter Nachbarschaft zum jenseits der Giterumge-
hungsbahn beginnenden Stadtteil Ahlem.

e Historischer Abriss zum Areal

Ende des 19. Jahrhunderts entwickelte sich das damals noch selbststédndige Dorf Limmer infol-
ge der Ansiedlung groRRer Industriebetriebe von einem typischen Bauerndorf zu einem bedeu-
tenden Industriestandort vor den Toren Hannovers. Eine der wichtigsten Ansiedlungen waren
neben den Firmen Sichel und Stichweh die “Hannoversche Gummi-Kamm-Fabrik®, spéter
“Excelsior AG", die dann 1928 in den “Continental Gummi-Werken* aufging. Das urspriinglich
nur 6 ha umfassende Grundsttick wurde in den 30er Jahren des vorigen Jahrhunderts mit dem
Erwerb weiterer Flachen auf 18 ha. erweitert. Das Werk Limmer blieb im zweiten Weltkrieg un-
zerstort und wurde bis 1990 weiter ausgebaut. Schliel3lich wurde die Produktion auf andere Be-
triebsstandorte verlagert und das Werk Limmer am 30. September 1999 geschlossen.

Industriebetriebe haben das Gesamtbild des Stadtteils gepragt. Insbesondere der stdliche Teill
wird durch das groRraumige Gewerbe- und Industriegebiet Lindener Hafen gepragt. Dieses Bild
verdeckt zumeist die hohe Lagequalitat des Stadtteils in Bezug auf die unmittelbare Nahe zu
den grof3raumigen Naherholungsraumen der Leineaue und der Herrenhauser Garten.

e Heutige Situation

Der Stadtteil Limmer ist gepragt durch Grinderzeitbebauung und Geschosswohnungsbau, meist
in Blockstrukturen. Abweichend schlief3t sich im Osten des ehemaligen Werksgeléandes der
durch Kleinteilige Bebauung gekennzeichnete alte Dorfkern Limmers an. An der Sackmannstra-
Re (Bebauungsplan Nr. 1770, in Kraft seit 12.02.2015) wird zurzeit eine Wohnanlage mit ca. 45
Wohneinheiten in 2- bis 3-geschossiger Bauweise umgesetzt. Diesem Quartier kommt eine
Schliusselfunktion als Bindeglied fir das zukinftige Zusammenwachsen der alten und neuen
Bereiche des Stadtteils Limmer zu.



Sudlich der Wunstorfer Stral3e wird das Bild durch Griinderzeitbebauung bestimmt. Die Wohn-
nutzung ist mit gewerblichen Nutzungen durchsetzt. AnschlieRend folgen Blockrandbebauung
der spaten zwanziger Jahre und Zeilenbebauung aus den flinfziger und sechziger Jahren. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 1495 (in Kraft seit 01.11.2012) wurden die rickwartigen Flachen zwi-
schen Steinfeld- , Brunnen- und Wunstorfer Stral3e 6ffentlich erschlossen und eine bessere Ver-
netzung — auch stadtteiliibergreifend — fir FuRganger und Radfahrer entwickelt.

Die besondere Lage des ehemaligen Industriegel&ndes ist gekennzeichnet durch die begren-
zenden Wasserstral3en im Westen (Stichkanal Linden) und im Norden (Leineverbindungskanal).
Zur hohen Standortqualitat tragt ferner die unmittelbare Nachbarschaft zu dem mit Ful3- und
Radwegen erschlossenen Erholungs- und Landschaftraum der Leineaue bei. Der Uberregional
bedeutsame Erholungsraum der Herrenhduser Géarten ist ebenfalls in kurzer Entfernung zu er-
reichen und stellt eine attraktive Grinverbindung zur Nordstadt und zur Innenstadt her.

Auf der Sidseite des Leineverbindungskanals befinden sich das Gelande des Kanu-Club Lim-
mer sowie die von der Leineabstiegsschleuse eingenommenen Flachen, z.B. fir Betriebsgebéau-
de. Beidseits dieser Flachen erstreckten sich zwischen Kanal und ehemaligem Werksgelande
Kleingarten — Kleingartenkolonie “Stockhardtweg"” im Osten und “Alte Liebe, Leineabstiegskanal®
im Westen. Beide Kleingartenflachen lagen mit ca. 2 m erheblich unter dem Geldnde-niveau des
Kanaldamms und des ehemaligen Werksgelandes. Die Kleingarten wurden im Hinblick auf die
Nachfolgenutzungen aufgegeben. Das Areal wurde im Zuge der bauvorbereitenden Arbeiten
aufgefulit.

2.1. Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 (RROP 2005) enthalt folgende raumordneri-
schen Festlegungen fur den Geltungsbereich:

Einzelhandel

Gemal dem im RROP 2005 integrierten regionalen Einzelhandelskonzept liegen das ehemali-
gen Werksgeldnde sowie der friihere Betriebsparkplatz im zentralortlichen Erganzungsbereich
des Oberzentrums Hannover. Hier sind Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhan-
delsbetrieben sowie von Fachmarktstandorte zulassig, wenn sie Uberwiegend den Bedarf der
Standortgemeinde decken, keine Gefahrdung des Versorgungskerns darstellen sowie die Funk-
tion benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen. Es liegt ein Einzelhandelsgut-
achten des Buros Stadt + Handel (Dortmund, November 2014) vor, nach dem eine Beeintrachti-
gung vorhandener Versorgungsfunktionen durch einen klar definierten Einzelhandelsstandort in
der Wasserstadt nicht zu beflrchten ist. Detaillierte Ausfihrungen zum Thema Einzelhandel
enthalt Teil I, Begriindung, Kapitel 3.5.2.

Natur und Landschaft / Erholung

Die nérdlich des Leineverbindungskanals gelegene Leineaue ist als Vorranggebiet bzw. Vorsor-
gegebiet fir Natur und Landschatft, als Vorsorgegebiet flr Erholung und als Vorranggebiet fur
Freiraumfunktion festgelegt. Eine Beeintrachtigung dieser Freiflachenfunktionen durch die Pla-
nungsziele des Bebauungsplans Nr. 1535 ist nicht zu beflrchten.

Hochwasserschutz

Das RROP 2005 legt anhand der zum Zeitpunkt der Aufstellung bestehenden Datenlage zur
Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets der Leine (aus dem Jahr 2001) auf der Grundlage
eines statistisch errechneten hundertjahrlichen Hochwasserereignisses (HQlool) das natdrliche
Uberschwemmungsgebiet der Leine als “Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz* fest. Die
Festlegung erstreckt sich auch auf den sitdlichen Randbereich des Leineverbindungskanals
Ostlich der Leineabstiegsschleuse. Es handelt sich um die FlAchen der ehemaligen Kleingarten-
anlage am Stockhardtweg. Mit einem im stadtischen Auftrag erstellten Fachgutachten (Januar

Uberschwemmungsgebiet, in dem statistisch einmal in hundert Jahren ein Hochwasser zu erwarten ist.
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2007) wurde nachgewiesen, dass eine Gefahrdung durch Hochwasser auf Basis eines HQiq
nicht zu erwarten ist. Detaillierte Ausfihrungen zum Hochwasserschutz erfolgen im Teil Il —
Umweltbericht, Kapitel 2.4 Schutzgut Wasser.

Ferner sind der Stichkanal Linden und der Leineverbindungskanal als bedeutsame Wasserstra-
Ben dargestellt. Die Sackmannstral3e (ehemaliger Stockhardtweg) ist ein Teil des Uberregional
bedeutsamen Radwanderwegenetzes.

Nach dem RROP 2005 ist bei der Siedlungsentwicklung auf den sparsamen Umgang mit der
Ressource Flache hinzuwirken. Vor der Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlung und Ver-
kehr sind flachensparende Alternativen zu prifen. Durch die Nachnutzung des aufgegebenen
Industriegelandes wird ein Entwicklungspotential innerhalb der Siedlungsflachen genutzt und so
die zur Bedarfsdeckung bendtigte zusatzliche Inanspruchnahme unbesiedelter Flachen vermie-
den. Dem raumordnerischen Grundsatz zur Siedlungsentwicklung kann somit in besonderer
Weise Rechnung getragen werden.

Die Planung ist nach Mitteilung der Region Hannover mit den Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar.

2.2. Flachennutzungsplan

Fur das Wasserstadt-Areal wurde ein stadtebauliches Grundkonzept von Wohnquartieren entwi-
ckelt, die durch breite 6ffentliche Griinflachen getrennt werden. Seit 2013 stellt der Flachennut-
zungsplan dies dar. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir den auf der Nordseite der Wunstorfer Strale gelegenen Teil des ehemaligen Werksge-
landes kommt eine mit der geplanten Wohnnutzung vereinbare gewerbliche Nutzung in Be-
tracht. Fur dieses Planungsziel wird zwischen Stichkanal Linden und ehemaliger Werksfeuer-
wehr in einer Breite von ca. 65 m Gemischte Bauflache dargestellt.

Die Randstreifen vom Stichkanal Linden und Leineverbindungskanal sind in differenzierter Breite
durchgehend als Allgemeine Griinflache dargestellt. Am Leineverbindungskanal sind in der Dar-
stellung Allgemeine Griunflache die im Flachennutzungsplanmal3stab kleinrdumigen Flachen der
Leineabstiegsschleuse und des Kanu-Club Limmer enthalten.

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld sind die Symbole fir Kindertagesstétten dargestellt. Im
alten Dorf Limmer stellt der Flachennutzungsplan das Symbol kirchliches Gemeindezentrum dar,
aufRerdem das Symbol fiir Versorgungsleitungen.

2.3. Bebauungsplane

Fir das Wasserstadt Limmer-Areal bestehen mehrere rechtsverbindliche Bebauungsplane. Da-
bei decken die Durchfihrungsplane Nr. 20 und Nr. 174 den grofiten Teil des ehemaligen
Werksgelandes ab.

Im Einzelnen bestehen folgende Bebauungsplane:

e  Durchfuhrungsplan Nr. 20 (rechtsverbindlich seit 25.04.1951),
malgebliche Festsetzung: Industriegelande, Kleingarten und Schleusenanlage

e  Durchfiihrungsplan Nr. 174 (rechtsverbindlich seit 28.09.1960),
mafdgebliche Festsetzung: Gewerbegebiet b (Industriegebiet), Wohngebiet b an der Ein-
mundung Wunstorfer Stral3e / Sackmannstral3e (friilher Stockhardtweg), Kleingarten und 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache

e Bebauungsplan Nr. 1096 (rechtsverbindlich 11.02.1987),
mafgebliche Festsetzung: Dauerkleingarten auf der Nord- und Sudseite des Leineverbin-
dungskanals, Sportflache und zwei private Grinflachen



e Bebauungsplan Nr. 1770 (rechtsverbindlich 12.02.2015),
mafigebliche Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet, Stralenverkehrsflache und Gemein-
schaftsstellplatze

Die geplanten Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Sondergebiet “Verwaltung, Wohnen und
Einzelhandel”) weichen von den Grundziigen des geltenden Planungsrechtes (Industriegebiet)
ab. lhre Realisierung erfordert deshalb die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans fir diesen
Bereich.

2.4. Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt zurzeit noch im Sanierungsgebiet Limmer Nord, formlich festgesetzt am
06.11.2002, mit einer 1. Anderung am 11.02.2004 und einer 2. Anderung am 06.03.2008. Es
deckt etwa die Héalfte des Sanierungsgebiets ab. Ziel der Sanierung ist es, stadtebauliche Miss-
stande zu beseitigen. Ferner hat der Rat der Landeshauptstadt Hannover zur Inanspruchnahme
des Stadtebauforderprogramms “Stadtumbau West" mit Beschluss vom 17.09.2009 das Ent-
wicklungsgebiet Wasserstadt Limmer als Stadtumbaugebiet gemali § 171 b BauGB festgelegt.

Voraussetzung der geplanten tGberwiegenden Wohnbaunutzung ist die Sanierung des Geléandes
durch Ordnungsmafinahmen zur Freilegung der Baufelder und Sanierung des Bodens sowie der
erhaltenswerten Bestandsgebaude. Eine Umnutzung der Bestandsgeb&ude, die nicht im Bereich
des 1. Bauabschnitts liegen, ist auch unter Beachtung der Kriterien der gesundheitlichen und
wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu beurteilen. Die erforderlichen SanierungsmalRnahmen, die in
einem zwischen Wasserstadt Limmer GmbH & Co. KG (WLG) als Eigentiimerin und der Lan-
deshauptstadt Hannover am 01.07.2008 geschlossenen Bodensanierungsvertrag und Sanie-
rungsplan geregelt sind, werden von der Eigentiimerin durchgefiuhrt und dokumentiert.

Mit dem Nachweis des Erreichens der vorgegebenen Sanierungsziele fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 1535 wird diese Flache mit einem eigenen Beschlussverfahren parallel
zur offentlichen Auslage aus der Sanierung entlassen. Dies ist Voraussetzung fir die Schaffung
von Baurecht.

3. Stadtebauliche Ziele

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat im Jahr 2013 das Wohnkonzept 2025 fur die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes in Hannover beschlossen. Eines der vier Aktionsfelder ist die
Schaffung neuer Planungsrechte. Das Wohnkonzept ful3t auf den Erkenntnissen des Gutach-
tens der GEWOS GmbH (Hamburg, 2013). Als Basisdaten dienten die Schriften zur Stadtent-
wicklung, welche eine wachsende Einwohnerzahl in den letzten sechs Jahren von 27.800 Per-
sonen und damit ein Wachstum von 5,5 % aufzeigt. Der jahrliche Wohnungsneubaubedarf fur
den Zeitraum bis 2030 betragt gemaf der im Januar 2016 vertffentlichten Haushaltsprognose
mehr als 1.000 Wohnungen pro Jahr. Danach belauft sich der Neubaubedarf, ausgehend vom
Betrachtungszeitjahr 2015, bis 2030 auf mindestens 15.000 Wohneinheiten. Ohne eine deutliche
Intensivierung des Wohnungsneubaus wird die erhdhte Nachfrage, insbesondere in den preis-
werten Anteilen, nicht befriedigt werden kdnnen. Neben der Verbesserung des Angebots im
preisgunstigen Segment und vor allem im innerstadtischen Geschosswohnungsbau ist in diesem
Sinne auch wichtig, das zuséatzliche Angebot an Baugrundstticken fir den Wohnungsbau — dem
Nachfrageinteresse entsprechend — raumlich und in unterschiedlichen Lagequalitaten im Stadt-
gebiet zu verteilen. Dabei ist vorrangiges Ziel im Sinne einer nachhaltigen, umweltgerechten
Siedlungsentwicklung die Aktivierung von Potentialen im bereits besiedelten Raum. Im Wesent-
lichen handelt es sich dabei um Flachen, die durch Nutzungsumwandlung der Wohnnutzung zur
Verfugung gestellt werden kdnnen oder die als Arrondierungen bereits bestehender Wohngebie-
te aufzufassen sind. Der Bebauungsplan Nr. 1535 folgt diesem Grundsatz. Mit der beabsichtig-
ten Wohnbauentwicklung wird auch dem Ziel aus 8 1 Abs. 6 Nr. 4 des BauGB Rechnung getra-
gen, wonach in der Bauleitplanung auch die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile zu bertcksichtigen ist.
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Die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre verdeutlicht, dass das Gesamtpaket der stadti-
schen MalRRnahmen positive Wirkung zeigt. Auch zuklnftig sind erhebliche Anstrengungen erfor-
derlich, um die positive Entwicklung fortzusetzen und zu stabilisieren.

Insbesondere weist der Stadtbezirk Linden-Limmer ein nur geringes, der Stadtteil Limmer neben
der benachbarten Flache an der SackmannstraRe (B-Plan Nr. 1770) kein weiteres Flachenan-
gebot fur eine in den nachsten Jahren zu erwartende Nachfrage auf. Zugleich kdnnen strukturel-
le Effekte generiert werden:

e Die bisher fiur den Stadtteil entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen durch industri-
elle Emissionen entfallen dauerhatft.

¢ Mit neuen Wohnungen kann der Zuzug gerade junger Familien erreicht werden, was zur
Starkung des Wohnstandorts und Verbesserung der Sozialstruktur beitragt.

e Mit zunehmender Wohnbevoélkerung und der Verfugbarkeit neuer Flachen besteht die
Chance, vorhandene Infrastruktur durch héhere Auslastung zu erhalten sowie weitere
private und 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen zu schaffen und so die Versorgung des
Stadstteils spirbar zu verbessern.

e Durch die Umnutzung des Industriegel&dndes kdénnen in dem mit attraktiven, wohnungs-
nahem mit 6ffentlichen Griin unterversorgten Stadtteil neue Grin- und Freiflachen sowie
Grunverbindungen am Wasser und zwischen den bestehenden Naherholungsrdumen
(z.B. Leineaue und Limmer Brunnen) angeboten werden.

Das ehemalige Industriegelande zeichnet sich als Standort, der nur ca. 3,5 km von der Innen-
stadt gelegen ist, durch die attraktive und qualitativ hochwertige Lage am Stichkanal Linden und
Leineverbindungskanal mit kurzen Wegen zu den stadtweit bedeutsamen Naherholungsrdumen
der Leineaue aus. Die im Stadtteil Limmer vorhandene Infrastruktur und deren Entwicklungs-
chancen kdnnen genutzt werden. Stadtebauliches Ziel ist daher die Schaffung eines Wohnquar-
tiers, das die besondere Lage am Wasser nutzt und zur Qualitdtsverbesserung des Stadtteils
Limmer beitragt. Aber auch ein Quartier zu entwickeln, dass nicht nur die erhéhte Nachfrage im
Allgemeinen, sondern auch den preiswerten Anteil befriedigt. Daher sollen im 1. Bauabschnitt
der Wasserstadt Limmer mindestens 20 % der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau ge-
foérderter Wohnungsbau sein. Entsprechende Regelungen werden im stédtebaulichen Vertrag
getroffen.

Nach dem Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 08.10.2015 ist eine Zielzahl von ca.
1600 -1800 Wohneinheiten zu erreichen.

Die zukiunftige Wasserstadt soll Gber den 1. Bauabschnitt hinaus ein als Gesamtes wahrnehm-
bares und erlebbares Quartier werden. Um die Trennwirkung der Wunstorfer StraRe zu mindern,
soll durch Umbau der Wunstorfer StrafRe ihre Nutzungs- und Aufenthaltsqualitéat verbessert wer-
den. Fur den Individualverkehr soll die Wunstorfer Stral3e daher zwischen den Knotenpunkten
PlanstraBe A und Sackmannstralle zum Abschnitt mit Tempo 30 werden, auch um bessere
Querungsmoglichkeit in diesem Abschnitt zu bieten. Die Umsetzung trotz Status als Bundes-
strale wird zurzeit geprift und ist von der StralRenbauverwaltung in Aussicht gestellt worden.
Dies ist aber nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

3.1. Verfahrensablauf — 1. Bauabschnitt

Zur planungsrechtlichen Neuordnung des im Sanierungsgebiet Limmer gelegenen Areals ist die
Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich.

Bereits am 25.03.1999 gab es einen Beschluss zur Aufstellung eines entsprechenden Bebau-
ungsplans. Am 16.01.2003 erfolgte der Beschluss zur vorgezogenen Birgerbeteiligung (damali-
ge rechtliche Formulierung). Zur ndheren Ausgestaltung des stadtebaulichen Konzepts wurde
von der Wasserstadt Limmer GmbH & Co. KG (WLG) in Zusammenarbeit mit der Landeshaupt-
stadt Hannover ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, der im Juli 2003 entschieden wur-
de. Die Gewinner des 1.Preises wurden mit der weiteren Uberarbeitung des Planungsentwurfs
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beauftragt. Dieser Entwurf war Grundlage fur die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmen-
plans, der am 13.10.2005 vom Rat der Stadt Hannover beschlossen und bei der weiteren Pla-
nung berucksichtigt wurde.

Da die genannten Beteiligungen nach alten Baurecht erfolgten - mit dem Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau 2004 erfolgte eine Neufassung des Baugesetzbuchs, die Ubergangsregelun-
gen galten bis Juli 2006 — waren diese Verfahrensschritte zu wiederholen. Der erneute Aufstel-
lungsbeschluss erfolgte am 17.01.2013 fiir das damalige Planungsziel, ein Baugebiet mit ca.
650 Wohneinheiten zu entwickeln. Die erneute frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
vom 14.02. bis 13.03.2013 durchgefihrt.

Zwischenzeitlich erscheint es vor dem Hintergrund des anhaltenden Bevdlkerungswachstums
der Landeshauptstadt Hannover geboten und stadtebaulich vertretbar, das verfigbare Potential
der Wasserstadt intensiver zu nutzen. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2013 in Abstim-
mung mit der Wasserstadt Limmer Entwicklungsgesellschaft GmbH (WLEG) fur das zukinftige
Wohngebiet mit bisher Uberwiegend Reihenhausbebauung eine Neuausrichtung mit einer héhe-
ren Verdichtung und damit gréerem Anteil an GeschoRwohnungsbau eingeleitet. Das Pla-
nungsziel, eine signifikant hohere Zahl moglicher Wohnungen im Quartier zu ermdglichen, erfor-
dert nach 2013 eine weitere friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung.

Im Februar 2014 wurde der Offentlichkeit und den Gremien das weiterentwickelte stadtebauliche
Konzept vorgestellt. Das geanderte Konzept wurde in der Offentlichkeit kontrovers diskutiert.

Auf Beschluss des Stadtbezirksrats vom 26.02.2014 und 21.05.2015 sowie aufgrund des An-
trags der Ratsfraktionen von SPD und Biindnis 90 / Die Grinen vom 13.06.2014, den der Rat
nach umfangreicher Behandlung in den Ausschiissen am 29.01.2015 beschlossen hat, wurde
ein umfassendes Burgerbeteiligungsverfahren installiert, das dem formlichen Beteiligungspro-
Zess vorausging.

Im Nachgang zur 1. Phase der Birgerbeteiligung wurde die erneute friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit vom 30.07. bis 11.09.2015 durchgefiihrt. Es lagen die vom Stadtbe-
zirksrat Linden-Limmer am 15.07.2015 beschlossenen allgemeinen Ziele und Zwecke mit einer
Anzahl von 1.000 bis 1.200 Wohneinheiten sowie der Alternativvorschlag der Verwaltung mit
1.600 bis 1.800 Wohneinheiten aus. Der Verwaltungsausschuss hat am 08.10.2015 (Drs.
2096/2015) die Fortfuhrung des Verfahrens mit einer Zielzahl von 1.600 bis 1.800 Wohneinhei-
ten beschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass die vollstandige Entwicklung des gesamten Gebiets der Was-
serstadt Limmer mehrere Jahre dauern wird. Aus diesem Grund soll es in einzelne Bauabschnit-
te aufgeteilt werden soll. Aus Grinden der ZweckmaRigkeit wird daher im weiteren Verfahren
(nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit) zunachst fir einen Teilbereich des Was-
serstadtgebiets verbindliches Baurecht geschaffen. Die Umsetzung der Planung soll im Osten
beginnen und damit an die bestehende Bebauung anschliel3en.

3.2. Burgerbeteiligungsverfahren

Die 1. Phase des weitreichenden Birgerbeteiligungsverfahrens wurde vor Beginn des formellen
Verfahrens durchgefihrt.

Der Diskussionsprozess begann mit einer Auftaktveranstaltung am 19.11.2014. Es folgten funf
Themenwerkstéatten unter externer Moderation von November 2014 bis Februar 2015, bei denen
wichtige Fragestellungen zu den Themen Stadtteilentwicklung, Wohnen, Mobilitat und Prozess
diskutiert wurden. Die Ergebnisse, erganzt durch die Diskussionen des Onlinedialogs, wurden
bewertet, gewichtet und als Leitlinien in einem Meinungsbogen zusammengefasst. Am
14.04.2015 wurden die Leitlinien der Offentlichkeit vorgestellt. Es gab eine deutliche Zustim-
mung der Teilnehmerinnen und Teilnehmer zu den formulierten Zielen. Sie thematisierten die
Ausstattung der Wasserstadt mit sozialer Infrastruktur und Nahversorgung, die Attraktivitat von
Freiraumen und oOffentlichen Raumen sowie Fragen der stadtebaulichen Gestaltung, z.B. im
Ubergang zum alten Dorf Limmer. Preisgunstiger und geférderter Wohnungsbau wird ebenso
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gewtnscht, wie soziale und kulturelle Vielfalt in der Wasserstadt. AuRerdem sollen gemein-
schaftliche Wohnprojekte gefdrdert werden. Im Bereich Mobilitat geht es um die Begrenzung der
Verkehrsbelastung fiir den heutigen Stadtteil. In diesem Zusammenhang ist eine gute OPNV-
Anbindung eine zentrale Voraussetzung. Aber auch die Wunstorfer Strafl3e soll hinsichtlich ihrer
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitéat verbessert und eine Trennwirkung verhindert werden.

Aufbauend auf dem gefundenen Katalog mit 102 Planungszielen wurde am danach eingerichte-
ten Runden Tisch das baulich-raumliche und funktionale Konzept fir den 1. Bauabschnitt tber-
arbeitet. Dieses Ergebnis wurde in einer Feedbackveranstaltung am 13.10.2015 prasentiert und
soll nun moglichst konzeptkonform in Baurecht Uberfuhrt werden.

3.3. Bauland / Festsetzungen
e Allgemeine Wohngebiete

Mit dem Bebauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen fiur die Entwicklung eines
Wohngebiets geschaffen werden. Diesem Ziel folgend, wird im Plangebiet neben den Erschlie-
Bungsflachen (StralBenverkehrsflachen, Flachen mit Gehrechten) sowie den 6ffentlichen Grin-
flachen und o6ffentlichen Spielplatzen mit einer Ausnahme allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

In den WA-Gebieten sollen zur Schaffung einer hohen Wohnqualitdt Nutzungen ausgeschlossen
werden, von denen ggf. Stérungen fir die Wohnruhe ausgehen kénnen. Deshalb sind die ge-
maf § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 textliche Festsetzungen). Diese
genannten Nutzungen mit ihrem erhéhten Flachenbedarf sowie dem erhdhten Publikumsverkehr
und der daraus folgenden Larmbelastung sind nicht vereinbar mit der gewilnschten urbanen
Struktur.

Obwohl auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt (Baublock 6.2), bildet das Grundstiick
Wunstorfer StraRe 112 auch eine Ausnahme. Die Aufnahme in den Bebauungsplan Nr. 1535 ist
der Lage des Grundstiicks geschuldet. Die Festsetzungen dienen der Bestandssicherung fir
das bereits bebaute Grundstiick.

Das nun umzusetzende stadtebauliche Konzept orientiert sich deutlicher als seine Vorgénger an
der bewdhrten Blockstruktur Limmers. Zugleich werden die klar ablesbaren Blocke aber so an-
geordnet, dass sich durch das gegenseitige leichte Verdrehen ein Quartiersplatz und span-
nungsvolle 6ffentliche StraBenraume ergeben. Zur Bildung der Blockrander werden Geschoss-
wohnungsbauten und kurze Reihenhauszeilen kombiniert, so dass sich eine offene Blockstruktur
ergibt. Auf das Festsetzen einer Bauweise wird bei den eng begrenzten Baufeldern verzichtet.
Lediglich in den Bereichen wo das stadtebauliche Konzept Reihenhausbebauung vorsieht, wer-
den ausschlieRlich Hausgruppen (H) festgesetzt.

Am zum Uferpark orientierten Nordrand wird zugunsten einer sich 6ffnenden Kammstruktur auf
Blocke verzichtet. Diese stadtebauliche Figur erméglicht auch in zweiter und dritter Reihe noch
eine hohe Durchlassigkeit zum Kanal und zum Landschaftsraum.

Um eine mdoglichst konzeptnahe Umsetzung hinsichtlich der Form und der Ausgestaltung der
Baukorper sicher zu stellen, werden im Bebauungsplanentwurf detaillierte Baukorperfestsetzun-
gen getroffen. Die ausgewiesenen Baugrenzen und Baulinien vollziehen, soweit méglich, die
Form der Baukdrper aus dem stadtebaulichen Entwurf nach. Mit den Baugrenzen und Baulinien
werden die Gebaude, deren innere Organisation in der Konzeptphase durch Testentwirfe als
realisierbar belegt wurde, soweit méglich vorgegeben. Durch diese Kombination wird sicherge-
stellt, dass die leicht gedffneten Blécke trotz der schmalen Durchblicke ablesbar bleiben. Um
Abstandsprobleme an diesen engen Stellen zu vermeiden, werden u.a. in betroffenen Erdge-
schossen bei den Hausgruppen statt Wohnraume belichtungsunempfindliche Einstellplatze fest-
gesetzt (8 6 textliche Festsetzungen). In den dariber liegenden Wohngeschossen kann sicher-
gestellt werden, dass die Hauptorientierung der Wohnungen nicht in die Abstandsflachen erfolgt.
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Trotz der z.T. engen Abstande kann eine ausreichende Belichtung und Beluftung und somit ge-
sunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Zusatzlich zu den offentlichen Raumen soll eine differenzierte Hohenstaffelung der Gebaude
dem Quartier einen unverwechselbaren Charakter verleihen. In gleicher Weise konzeptnah wie
die Baulinien und Baugrenzen wird die Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt, um mit
dem flexiblen Spiel der Geb&udehthen untereinander eine lebendige Silhouette des Quartiers
zu generieren. Die zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse begriindet sich mafigeblich
durch das stadtebauliche Konzept, das im Rahmen einer umfangreichen Birgerbeteiligung ent-
wickelt worden ist. Ziel ist es damit, die stéadtebaulichen Kanten zu den o6ffentlichen Grunflachen
und um den Quartiersplatz zu starken. Dies trifft ebenso fiir die beidseitige Bebauung der Basis-
stral3e zu. Zum 0stlich angrenzenden historischen Dorfkern sind zwingend nur drei Vollgeschos-
se zulassig, um sich der vorhandenen Bebauung mit gleicher Geschosszahl anzupassen und
einen gemaRigten Ubergang von Alt- zu Neubebauung zu schaffen. Darlber hinaus ist anzu-
merken, dass die zwei VII bzw. VIII geschossigen Punkth&duser mit der Hohe von ca. 21 bzw. 24
m die Firstlinien der Bestandsgeb&ude an der Wunstorfer Stral3e (ca. 31 m) deutlich unterschrei-
ten werden.

Um im Quartier auch aufRerhalb des Zentrums gute Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
Dienstleistungen und Gastronomie zu schaffen, werden an den daflr geeigneten Stellen nord-
lich des Zentrums und am Quartiersplatz im Erdgeschoss Geschosshéhen von 4,5 bis 6,0 m
festgesetzt. Diese Raumhdhen ermdglichen die Aufnahme dieser Nutzungen, geben aber gel-
eichzeitig ausreichend Flexibilitat, um z.B. bei mangelnder Nachfrage Wohnungen zu gestalten.

Am noérdlichen und sid-6stlichen Rand des Plangebiets wird in den allgemeinen Wohngebieten
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Im mittleren Bereich nimmt die Verdichtung
geringfugig zu. Die GRZ wird auf 0,4 erhght. Beide Werte halten die Obergrenzen fir die Be-
stimmung des Maldes der baulichen Nutzung gem&fR 8 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete (GRZ = 0,4) ein bzw. unterschreiten sie. Eine Besonderheit bildet das Sonderge-
biet (SO). Mit dem Ziel hier im Erdgeschoss publikumswirksame Nutzungen anzusiedeln, ent-
steht ein erhohter Flachenbedarf. Aus diesem Grund wird hier die GRZ auf 0,8 festgesetzt. Die
Obergrenze fir sonstige Sondergebiet gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO (SO = 0,8) wird eingehalten.
Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet. Baulinien und Baugrenzen dirfen
in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m fir
Loggien, Balkone und Terrassen sowie Treppen, Rampen und Vordacher tberschritten werden
(8 9 Abs. 1 textliche Festsetzung). Mit diesen Festsetzungen soll eine kompakte, energetisch
vorteilhafte Bebauung des Plangebiets erméglicht werden. Mit den getroffenen Festsetzungen
zum Malf3 der baulichen Nutzung ergibt sich insgesamt eine deutliche Entsiegelung bezogen auf
die vorherige industrielle Nutzung.

Planerisches Ziel ist es, ein Quartier zu entwickeln, das einen durchgrinten Charakter mit erleb-
baren privaten und halboéffentlichen Freiflachen erhdlt. Zur Realisierung dieses Ziels werden
verschiedene MalRnahmen / Festsetzungen getroffen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und bauliche Anlagen die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig waren, sind
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zuldssig. Ausnahmen bilden Zufahrten,
Zuwegungen, Tiefgaragen, Einfriedungen, Stitzmauern, offene Sitzgelegenheiten und Spiel-
maoglichkeiten (z.B. Sandkiste) fiir Kleinkinder (8 8 textliche Festsetzungen).

Im Plangebiet sind Garagen und Carports in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zuldssig. Oberirdische Stellplatze auRRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur
dann zulassig, wenn dafiir Stellplatzflachen (St) festgesetzt sind (8§ 7 textliche Festsetzung).

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze soll im Bereich des Geschosswohnungsbaus in
Tiefgaragen erfolgen. Die Lage der Tiefgaragen wird festgesetzt.

Neben den Grundrissen wurde auch die optimale Lage der Zufahrten aus verkehrsplanerischer
und gestalterischer Sicht ermittelt und zur Wahrung des Gesamtkonzepts durch entsprechende
Festsetzung vorgegeben.
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Eine Ausnahme bildet das nérdlichste allgemeine Wohngebiet (Baublock 1.1 und 1.2). Hier wird
wegen der aufgefacherten Lage der Baufelder zueinander auf eine Festsetzung einer Tiefgarage
verzichtet. Planerisches Ziel bleibt es aber auch hier, den ruhenden Verkehr unterirdisch zu be-
waéltigen. Daflr darf in den Baublécken 1.1 und 1.2 abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO die
zulassige Grundflache durch die Grundflache von Tiefgaragen, durch die das Grundstiick unter-
baut wird, sowie ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden
(8 4 textliche Festsetzungen). So kdnnen gut funktionierende und wirtschaftliche Tiefgaragen
realisiert werden. Das heil3t aber auch, in diesen beiden Baublécken dirfen mindestens 20 %
der Grundstucksflache nicht unterbaut werden. Unter Berlicksichtigung der StiderschlieBung ist
daher auf den Grundstiicken ausreichend Platz, um im Ubergang und in Verlangerung der Ufer-
parkstrukturen auch groRRkronige und tiefwurzelnde Baume anpflanzen zu kdénnen. Die nicht
Uberbauten Hallendecken von Tiefgaragen sind dauerhaft zu begriinen (8§ 5 textliche Festset-
zungen). Ausnahmen von der Begrunungspflicht konnen fir ErschlieBungswege und deren Be-
reiche mit Aufenthaltsqualitat (z.B. Bank) zugelassen werden.

Vorgarten und Hofbereiche werden von Garagen, Carports und Stellplatzen freigehalten. Mit
Ausnahme der Zufahrten entstehen so durchgéngig begriinte Garten und Vorgarten. Durch die-
se Festsetzung soll ein Verbauen verhindert und eine attraktive Gestaltung der betreffenden
Grundstucksfreiflachen sichergestellt werden.

Unterstitzt wird dieser Anspruch durch die Gestaltungsfestsetzungen zu den Freiflachen. So
sind je 200 m2 mindestens 1 standortgerechter, heimischer Baum und mindestens 10 standort-
gerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Davon sind mindestens 80% auf den
nicht unterbauten Flachen zu pflanzen (8 14 textliche Festsetzungen). Darliber hinaus ist eine
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (s. 8 13 textliche Festsetzungen). Neben einer optischen
Verlangerung als Griinverbindung soll dem Verlust des pragenden Gehdlzbestandes entgegen-
gewirkt werden. Hier sind je 100 m2 mindestens 1 standortgerechter, heimischer Baum und 20
standortgerechte Straucher zu pflanzen und zu erhalten. Die vorhandenen Bepflanzungen kon-
nen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Um entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine stimmige Anmutung der Bebauung in den
neuen Wohngebieten sicherzustellen, werden tber die bereits erwéhnten Festsetzungen hinaus
ortliche Bauvorschriften zur Dachform, Materialitdt und Farbe der AuRenwénde sowie Gestal-
tung der Einfriedungen festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept macht folgende gestalterische
Vorgaben:

¢ Einheitliche Dachform (§ 15 textliche Festsetzungen)
¢ einheitliche Materialitdt und Farbigkeit der Fassaden (8§ 18 + 19 textliche Festsetzungen),
¢ einheitliche Einfriedungen nach Art und Héhe (8 20 textliche Festsetzung).

Das neue Quartier soll ein einheitliches Erscheinungsbild erhalten. Neben der stadtraumlichen
Gestaltung und der differenzierten Hohenentwicklung tragen gestalterische Mal3nahmen zur
Adressbildung bei. So sind im Plangebiet nur Flachdacher zulassig (8 15 textliche Festsetzung).
Um die geplante klare Hohenentwicklung ohne Erhéhungen und Verspriinge gewahrleisten zu
kdnnen, sind Staffelgeschosse nicht zulassig. Ausnahmsweise darf im obersten Geschoss fiir
Dachterrassen von den Baulinien abgewichen werden. In diesen Ausnahmeféllen darf der Anteil
der Dachterrasse maximal 20% der Grundflache des obersten Geschosses betragen (8 9 Abs. 2
textliche Festsetzungen).

Die Flachdacher sind dauerhaft und flichendeckend zu begriinen. Ausnahmen von der Dachbe-
grunungspflicht kbnnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck
steht (z.B. Dachterrassen, Dachflachen fur Belichtungszwecke oder zur Installation technischer
Anlagen wie Klimaanlagen u.s.w.) In diesen Ausnahmeféllen sind mindestens 25% der Dachfla-
che zu begriinen (8 12 textliche Festsetzungen). Durch die Dachbegrinung kénnen Spitzenab-
flisse bei Starkregenereignissen gegeniber unbegriinten Dachern um ca. 50 % reduziert wer-
den.

-12 -



-12 -

Die Regelungen bezlglich der Materialitat und Farbigkeit der AuRenwande der Geb&ude sind
hin zum o6ffentlichen Raum (StraBenverkehrsflachen, 6ffentliche Grinflachen und offentliche
Spielplatze) einheitlich. So sind die “sichtbaren® und damit das Quartiersbild pragenden Au-
Renwande ausschlieBlich mit Klinker im Farbspektrum rot, rotbunt und/oder rotbraun in zuriick-
haltender Farbgebung nicht heller entsprechend RAL 3004 und nicht dunkler als RAL 3009 der
Farbreihe Rot sowie nicht heller entsprechend RAL 8002 (signalbraun) und nicht dunkler als
RAL 8012 (rotbraun) der Farbreihe Braun des Farbregisters RAL 840 HR zuldssig. Die Ubrigen
AuBenwande sind ebenfalls mit genannten Klinkern oder mit weil3em Putz zu erstellen (8 18 der
textlichen Festsetzungen).

Im Gegensatz zu den anderen allgemeinen Wohngebieten, die durch Anordnung der Uberbau-
baren Grundstucksflachen jeweils eine Baublockstruktur erkennen lassen, 6ffnet sich das nérd-

lichste allgemeine Wohngebiet (Baublock 1.1 und 1.2) nach Norden zu den Grinflachen und
dem Leineverbindungskanal. Die Gebdude werden als Ganzes auch aus grof3erer Distanz
wahrgenommen. Aus diesem Grund sind hier sdmtliche AuRenwande mit den oben genannten
Klinkern herzustellen (8 19 textliche Festsetzungen).

Eine aus der Bodensanierung und dem Gestaltungskonzept der 6ffentlichen Griinflachen resul-
tierende Hohenmodulation ergibt eine Hohendifferenz von ca. 70 cm zwischen o6ffentlichen und
privaten Flachen. Wobei das Gestaltungskonzept ein Absenken der offentlichen Grinflachen
gegenlber den Bauflachen vorsieht, um eine héhere Durchlassigkeit mit Blickbeziehungen zu
erzielen. Die Trennung zwischen privaten und offentlichen Flachen soll so gestaltet werden,
dass durch den Hohenversatz eine klare Kante entsteht, die durch Einfriedungen (Hecken) be-
tont werden sollen. Zum Uferpark ist der Héhenversatz als Béschung mit einer maximalen Nei-
gung von 1:3 auszubilden, um den Hohenverlauf bis zum Uferweg anzugleichen (§ 20 Abs. 4
textliche Festsetzungen).

Damit das neue Wohngebiet die angestrebte hohe Attraktivitat bekommt, sollen als Einfriedun-
gen nur Hecken aus standortgerechten Laubgeho6lzen zulassig sein. Zaune die eine Durchsicht
gewahren (z.B. Stabgitterzaune) sind nur in Verbindung mit der zu verwendenden Hecke zulas-
sig. Das stadtebauliche Konzept sieht ein offenes Quartier vor. Es soll moglichst auch fiir Besu-
cherinnen und Besucher erlebbar sein. Um dieses Ziel zu erreichen, wird die Hohe der Einfrie-
dungen zum offentlichen Raum (StralRenverkehrsflachen, éffentliche Griinflachen und 6ffentliche
Spielplatze) auf maximal 1,2 m festgesetzt. Durch die niedrigen Einfriedungen soll gleichzeitig
eine hohere Transparenz und bessere soziale Kontrolle der 6ffentlichen Raume gefordert wer-
den. Dem Wunsch nach Privatheit wird dahingehend Rechnung getragen, dass in den anderen
Bereichen, zwischen den Privatflichen, die genannten Einfriedungen bis zu 1,8 m hoch sein
durfen. Das Sondergebiet sowie die allgemeinen Wohngebiete, in denen im Erdgeschoss die
Geschosshohe festgesetzt wird (geregelt im 8 17 textliche Festsetzung), sind wegen der beab-
sichtigten Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss von den Festsetzungen zu den Einfriedun-
gen ausgenommen.

Muillsammelstellen sollen vorzugsweise in die Gebaude integriert werden, um stérende Einbau-
ten im Freiraum zu vermeiden. Zur Integration von auf3enliegenden Abfall- und Wertstoffbehal-
terstandorten in die Garten- bzw. Hofbereichen sind diese vollstandig und blickdicht einzuz&u-
nen sowie dauerhaft zu begrtinen.

Mit dem Thema Larmschutz und den dazu in 8 10 und 11 textliche Festsetzungen getroffenen
SchutzmalRnahmen setzt sich die Begriindung im Teil Il Umweltbericht Kapitel 2.1 — Schutzgut
Mensch auseinander.

e Sondergebiet “Verwaltung, Wohnen und Einzelhandel®

Im Anschluss der Planstrale A an die Wunstorfer Straf3e soll die Wasserstadt 6stlich der Be-
standsgebaude der ehemaligen Conti schwerpunktmafiig ihr Zentrum erhalten. Langfristig ist im
Zusammenhang mit der Prifung der Nachnutzbarkeit der Bestandsgebdude, das Zentrum des
Wasserstadtgelandes auch auf dem westlichen Bereich der Planstralle A mit einzubeziehen. In
diesem Zentrum sollen neben einem grol3flachigen Lebensmittelvollversorger und kleineren Ein-
zelhandelsladen auch Dienstleistungen, soziale Einrichtungen und Wohnen zulassig sein, um
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Ensemble mit splrbarer Frequenz zu etablieren. Dieser funktionale Anspruch soll auch mit der
Kombination zweier viergeschossigen mit einem siebengeschossigen Baukdrper unterstrichen
werden, die nach Westen bzw. Norden einen 6ffentlichen Stadtplatz flankieren, an den sich nach
Norden eine o6ffentliche Grinflache anschliel3t. Beide Baukdrper sind durch eine Passage mitei-
nander verbunden, die mit 5 m Breite den Mindestabstand einhélt, so dass den Brandschutzan-
forderungen (Brandiiberschlag) entsprochen wird.

Der Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaften sollen ausschlie3lich im Erdgeschoss
zuldssig sein (8 2 textliche Festsetzungen). Es ist ein Lebensmittelvollversorger mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.400 m2 geplant. Dartber hinaus regelt der § 2 der textlichen Fest-
setzungen, dass ab dem ersten Obergeschoss folgende Nutzungen zulédssig sind: Biro- und
Verwaltungsgebéude, Dienstleistungsbetriebe, soziale Einrichtungen, allgemeines Wohnen.

Im Gebaudekomplex werden im Untergeschoss, Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss die not-
wendigen Stellplatze angeboten. Da auch auf3erhalb des Zentrums Dienstleistungen und Gast-
ronomie angeboten werden sollen, werden nérdlich des Zentrums und am Quartiersplatz im Be-
reich der Mischverkehrsflachen im Erdgeschoss Hohen von 4,5 bis 6,0 m festgesetzt.

3.4. Offentliche Freiflachen / Uferpark

Der besondere stadtebauliche Reiz des geplanten Wohngebiets ist durch die zweiseitige Lage
am Wasser gekennzeichnet. Zur Entwicklung hochwertiger Wohnquartiere soll eine Ausstattung
mit attraktiven Grin- und Freiflachen erfolgen. Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist
u.a. auch die Verbesserung der Verbindungsfunktionen zwischen Freirdumen und die Schaffung
offentlich zugéanglicher Freiflachen an den Wasserstral3en, die auch der Naherholung dienen.
Der Uferbereich des Leineverbindungskanals hat - soweit er 6ffentlich zug&nglich ist — heute vor
allem hinsichtlich seiner verbindenden Funktion zur Leineaue eine Bedeutung fiir die Naherho-
lung des Menschen. Die Randstreifen von Leineverbindungskanal und Stichkanal Linden sollen
daher — in differenzierter Breite und Gestaltung — durchgehend frei zuganglich und fur FuRgan-
gerinnen und FuRganger sowie Radfahrerinnen und Radfahrer benutzbar sein. Im Wesentlichen
werden die im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtverwaltung des Bundes (WSV) stehenden
Ufer- und Betriebsflachen aufgenommen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Flachen der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes als Betriebsflachen planfestgestellt sind und
entsprechend nachrichtlich dargestellt werden.

Entsprechend dem Planfeststellungsverfahren wird das Uferflurstiick der WSV als Wasserflache
mit dem Zusatz “kanalbegleitende Betriebsflache” nachrichtlich aufgenommen.

Wie vom Rat der Stadt Hannover beschlossen, halt die Bebauung (Stadtebaulicher Rahmenplan
2005) mindestens 30 m Abstand zur Uferzone des Leineverbindungskanals.

Ausgehend von den Randstreifen der beiden Kanéle sind die im Flachennutzungsplan darge-
stellten vier Grinzige (“Grinfinger®), die das Geldnde der Wasserstadt von Nord nach Sud
strukturieren, im Freiraumkonzept des gesamten Wasserstadt-Areals ein wesentlicher Bestand-
teil. Zwei von ihnen — am West- und Ostrand des Plangebiets — flankieren auch den 1. Bauab-
schnitt. In diesen offentlichen Grunzugen sind beispielsweise wohnungsnahe Kinderspielberei-
che, ein Bolzplatz, aber auch der Gedenkort fiir das ehemalige Frauen-KZ integriert.

Mit den festgesetzten Griinflachen und den darin verlaufenden Wegen werden nicht nur wichtige
Wegebeziehungen zum alten Dorf Limmer, sondern auch eine Uberdrtliche Verknlpfung der
Naherholungs- und Landschaftrdume von Leineaue und Limmer Brunnen zwischen Leineab-
stiegsschleuse und der Schleuse Linden geschaffen. Diese Verknlpfung ist Bestandteil des
stadtebaulichen Rahmenplans und wesentliche Zielvorstellung des Landschaftsplans bzw. des
stadtebaulich-landschaftsplanerischen Rahmenkonzepts (s. Teil 1l Umweltbericht, Kapitel 1.2
Relevante fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes — Fachplanungen).
Hervorgehobene Bedeutung hat dabei die zentrale Griinverbindung entlang der Planstral3e A bis
zum Zentrum der Wasserstadt Limmer.
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Gestaltungsdetails fur den Uferpark, wie Sonnendecks oder Badestege, sind mit der WSV als
Eigentiimerin zu klaren.

3.5. Infrastruktur

Das Zentrum des Wasserstadtgeldndes soll durch eine “Infrastrukturachse” hervorgehoben wer-
den, die als “soziale Mitte" in Form eines zentralen Quartierstreffpunkts attraktiv gestaltet wer-
den soll. Im Bebauungsplan wird hier ein Sondergebiet “Verwaltung, Wohnen und Einzelhandel*
festgesetzt, welches der Ansiedlung eines Nahversorgers dienen soll (s. dazu Teil I, Begrin-
dung, Kapitel 3.5.2 Einzelhandel). Ab dem 1. Obergeschoss sind Biro- und Verwaltungsgebau-
de, Dienstleistungsbetriebe, soziale Einrichtungen und allgemeines Wohnen zuléssig. Es sollen
sich soziale und medizinische Einrichtungen niederlassen kénnen.

Die “Infrastrukturachse” soll schwerpunktmaRig im Bereich der HaupterschlieBungsstral3e (Ba-
sisstralRe), beginnend im néheren Umfeld des Nahversorgers und Gber den 1. Bauabschnitt hin-
aus Richtung Westen angesiedelt werden, da sich nur in belebten, ful3laufig zugé&ngigen Lagen
Handel und Gastronomie tragt. Vorgesehen ist neben der Ansiedlung des Nahversorgers ein
Angebot aus Stadtteilkultur, Wochenmarkt, Gastronomie (z.B. Cafes) sowie Sport- und Fitness-
einrichtungen. Im Plangebiet sollen diese Nutzungen zu grof3en Teilen in der Erdgeschossebene
umgesetzt werden. Im Bereich der “Infrastrukturachse” sind in den allgemeinen Wohngebieten
im Erdgeschoss Geschosshdhen von 4,5 m bis 6,0 m festgesetzt, die eine Ansiedlung der ge-
nannten Nutzungen unterstitzen sollen.

Zur Sicherung der Schulversorgung wird in den néchsten Jahren die Grundschule Kastanienhof
von 2 auf 4 Zige erweitert. Bei Kindertagesstatten wird von einem Bedarf von drei Einrichtungen
fur das gesamte Wasserstadt-Areal ausgegangen. Da Kindertagesstétten in allgemeinen Wohn-
gebieten allgemein zulassig sind, missen diese nicht explizit festgesetzt werden. Im Bereich des
1. Bauabschnitts ist vorgesehen, eine Kindertagesstétte zu installieren. Die Kosten zur sozialen
Infrastruktur hinsichtlich Krippe und Kindergarten regelt der zwischen der Grundstiickseigent-
merin und der Stadt Hannover geschlossene stadtebauliche Vertrag.

Neue Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet sollen natirlich in erster Linie der zukinftigen
Bevolkerung der Wasserstadt Limmer dienen, aber auch der ,alteingesessenen“ Bevdlkerung
Limmers zu Gute kommen.

3.5.1. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Fur die Attraktivitat der Wasserstadt ist ein leistungsfahiger OPNV-Anschluss von groRer Bedeu-
tung. Zurzeit lauft eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir eine moégliche Stadtbahnanbindung
an die Wasserstadt bzw. eine Verlangerung nach Ahlem-Nord. Eine Stadtbahnanbindung kann
realisiert werden, wenn sie planerisch und wirtschaftlich umsetzbar ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass ein wirtschaftlicher Betrieb einer Stadtbahnverlangerung zur Wasserstadt wirt-
schaftlich darzustellen ist. Die Trassenfiihrung berthrt aber aus Grinden der ZweckmaRigkeit
nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1535, sondern wird sidlich der Wunstorfer
StraRe zu fuhren sein. Eine entsprechende Flache fir einen Gleiskdrper und eine Haltestelle
wird im Bebauungsplan Nr. 1536 (2. Bauabschnitt) auf den ehemaligen Parkplatzflachen der
Conti freigehalten.

Bis zur Einrichtung der neuen Trasse steht die Station BrunnenstralRe in ca. 450 bis 800 m Ent-
fernung zur Verfigung. Das Stadtzentrum und der Hauptbahnhof werden in 13 bzw. 15 Min.
erreicht. Die Taktung der Linie 10 betragt tagsuber 7 - 8 Minuten.

AulRerdem wird das Plangebiet zurzeit durch die RegioBus-Linie 700 Uber die Haltestelle Stein-
feldstral3e bedient. Diese liegt in der Wunstorfer Straf3e direkt auf Hohe des Plangebiets. Das
Zentrum von Hannover erreicht man in 13 Min. (Steintor) bzw.19 Min. (Hauptbahnhof). Tagsiber
betragt die Taktung 10 — 15 Min., in den Berufsverkehrszeiten sogar 7 — 8 Minuten.
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Bei der (")PNV—Erscr]IieBung des gesamten Areals Wasserstadt Limmer sind zwei Phasen zu
unterscheiden: das OPNV-Angebot wahrend der fortschreitenden Bauzeit und das Angebot im
Endzustand der Wasserstadt.

Zurzeit ist davon auszugehen, dass die ersten drei Bauabschnitte mit einem zusatzlichen Ange-
bot der RegioBus-Linie 700 ausreichend bedient werden kdnnen. Fur das zuséatzliche Angebot
(Verstarkerfahrten) fur die Wasserstadt wird auf dem Gelande der Wasserstadt ein Endpunkt mit
Wendemaoglichkeit bendtigt, der auch nach dem Endausbau der Wasserstadt fiir eine Buslinie
genutzt werden kann. Der Endpunkt sollte ca. in 250 m Entfernung zur Spitze der Wasserstadt
am Stichkanal Linden bzw. Leineverbindungskanal liegen, um eine optimale ErschlielBung der
Wasserstadt zu gewahrleisten. In der Wasserstadt wird eine Stral3e so dimensioniert, dass sie
auch durch Busse im Linienverkehr zu nutzen ist.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Tréa-
ger oOffentlicher Belange ist in der Themenkarte Mobilitat ein Linienverkehr auf dem Wasser dar-
gestellt. Dieser ist nicht umsetzbar, da das Zentrum Hannovers nicht mit ausreichend grol3en
Schiffen direkt erreicht werden kann. Eine Verbindung tber den Leineverbindungskanal und
Leine fihrt maximal bis in die Calenberger Neustadt. Ein entsprechender Ausbau der Wasser-
wege ist 6kologisch und 6konomisch nicht zu vertreten.

3.5.2. Einzelhandel

Gemal des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover wird dem Ziel
der moglichst flachendeckenden fuRlaufigen Nahversorgung vor dem Hintergrund der demogra-
phischen Entwicklungen in der Stadt Hannover eine grol3e Bedeutung beigemessen.

In der Nachnutzung des ehem. Conti-Werksgelandes soll mit dem Wohnquartier direkt an der
Wunstorfer Straf3e ein Nahversorgungsbereich entwickelt werden. Das Biro Stadt + Handel hat
diesbezuglich ein Fachgutachten - Herleitung einer vertraglichen und nachhaltigen Flachengro-
Re und Sortimentsauswahl fir einen Nahversorgungsstandort — erstellt.

Als wichtigster Parameter flir das Fachgutachten gilt die zu erwartende Einwohnerzahl auf dem
Wasserstadt-Areal. Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Fachgutachtens (November 2014) die
Entwicklungsdichte noch nicht eindeutig bestimmt war, wurde in zwei Varianten eine vertragliche
und nachhaltige Flachengrof3e und Sortimentsauswabhl fir die Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer hergeleitet. Die Variante 1 bezieht sich dabei auf eine Endausbaustufe mit einer Ein-
wohnerzahl von rd. 5.000 Einwohnern. In der Variante 2 wird fur die Ausbaustufe von rd. 2.500
Einwohnern ausgegangen.

Das vorliegende Fachgutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:
Der Einzugsbereich/Untersuchungsraum unterteilt sich in drei Bereiche.

e Zone 1 umfasst das neu zu entwickelnde Wohngebiet Wasserstadt Limmer

e Zone 2 sind die weiteren Siedlungsbereiche des Stadtteils Limmer, welche derzeit Giber ein
eingeschranktes Nahversorgungsangebot im “D-Zentrum Limmer* (Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Landeshauptstadt Hannover) verflgt,

e Zone 3 sind die Siedlungsbereiche des Stadtteils Ahlem sowie Teilbereiche des Stadtteils
Davenstedt, die aufgrund der Lage des geplanten Nahversorgungsstandorts an der Wunst-
orfer Stral3e und der damit verbundenen sehr guten Verkehrsanbindung mit in die Betrach-
tung aufgenommen wurden.

Weitere Angebotsstandorte befinden sich in Herrenhausen und Linden. Aufgrund der vorhande-
nen stadtebaulichen Barrieren (Wasserlaufe, BundesstraRen) sind diese jedoch nicht in das Un-
tersuchungsgebiet eingeflossen.

Die raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Limmer ist im stdlichen Bereich des Stadt-
teils Uberwiegend als flachendeckend zu bewerten. Im nérdlichen Bereich des Stadtteils, in wel-
chem das Plangebiet liegt, wirden sich bei einer Realisierung der geplanten Wohnbebauung
jedoch Versorgungslicken ergeben. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts auf dem Was-
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serstadtgeldnde wirde somit zu einer Starkung der Nahversorgung beitragen. Fir den weiteren
Untersuchungsraum ergibt sich eine deutlich discounterorientierte Nahversorgungsstruktur. Ins-
besondere im Stadtteil Limmer wird die Nahversorgung bisher lediglich durch zwei kleinflachige
Lebensmitteldiscounter gesichert.

Die Bestandsdarstellung fur die unterschiedlichen Lagebereiche im Untersuchungsraum basiert
auf einer Einzelhandelsbestandserhebung im Mérz 2014. Vor dem Hintergrund der durchgeftihr-
ten Strukturanalyse kann fir den Untersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel derzeit eine unterdurchschnittliche Zentralitat festgestellt werden. Es ist insgesamt
von einem Kaufkraftabfluss an Angebotsstandorte auRerhalb des Untersuchungsraums auszu-
gehen. Die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte des Planvorhabens sind das “D-Zentrum
Limmer* sowie der Sonderstandort Wunstorfer Straf3e im Stadtteil Ahlem.

Das Fachgutachten spricht die in der Graphik dargestellten Empfehlungen fiir tragfahige und
vertragliche Verkaufsflachenentwicklung auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer aus:

Ausbaustufe 1 (rd. 2.500 Einwohner)

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder eines | ebensmitteldiscounters
Lebensmittelvollsortimentar max. 1.300 m2 VKF (Prioritat)

odar

Lebensmitteldiscounter max. 800 m2 VKF

Emgdnzung durch kleinflachigen Einzehandel
Backerai max. 50 m? VKF

Endausbaustufe (rd. 5.000 Einwchner)

§|

Lebensmittelvollsortimenter max. 1.500 m? VKF
Lebensmitteldiscounter max. 1.000 m2 VKF

durch kleinfidchigen Einzethandel
Getrankemarkt max. 400 m? VKF e
Backerel/ Metzgerei (sbonsmitistandwed)  max. 100 m2 VKF (insgesamt) Entwicklung eines
Blumenladen max. 100 m2 VKF Nah
Drogeriemarkt Ansiedlung wird nicht empfohlen z:ntrvLe::ns?rgung&
Apotheke max. 100 m2 VKF
Fachgeschaft Zeitungen/ Zeitschriften max. 50 m? VKF

durch z

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (u. a. Bank/ 5B-Terminal, ladenahnliche Dienstleistungen, Postagentur)
Sonstige Dienstleitungen (Arzte)
Gastronomie (Imbiss, Cafe)

Eine Arrondierung des Angebots sollte mit Sortimenten und Dienstleistungen erfolgen, die Ubli-
cherweise dezentral und an in Wohnsiedlungsbereichen integrierten Standorten im Rahmen der
wohnungsnahen Versorgung angeboten werden.

Unter Bertcksichtigung der in der Graphik getroffenen Empfehlungen sind erhebliche Auswir-
kungen auf den Bestand der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil Limmer und den benachbarten Stadtteilen im beschriebenen Unter-
suchungsraum nicht zu erwarten. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verteilen sich auf
mehrere Bestandsbetriebe. Die geringfligigen vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen in
der Warengruppe Nahrung- und Genussmittel wirken sich mit rd. 3 % im “D-Zentrum Limmer*
am starksten aus. Die monetaren Auswirkungen flr einen einzelnen Wettbewerber sind nicht so
hoch, dass hierdurch eine Standortaufgabe zu erwarten ware.

Einerseits werden die Einzelhandelsbetriebe im Standortsumfeld Umsatzrickgange hinnehmen
muissen. Andererseits profitieren sie auch durch zuflieRende Kaufkraft, welche durch die Ein-
wohnerentwicklung auf dem Wasserstadt-Areal im Untersuchungsgebiet hinzukommt. Stadte-
baulich negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Letztendlich kann dieses Projekt (in der
in der Graphik stehenden Auspréagung) langfristig zu einer Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung im Stadtteil Limmer beitragen.

Neben den genannten Ergebnissen weist das Fachgutachten nach, welches Kaufkraft- und so-
mit Einwohnerpotential fur die tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums bzw.
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Nahversorgungsstandorts auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer mindestens vorhan-
den sein sollte.

Im Ergebnis zeigt das Fachgutachten auf, dass fur den Fall, dass die Gesamteinwohnerzahl des
Wohngebietes im Endausbau deutlich unter 5.000 Einwohner liegt, die Realisierung des Nah-
versorgungsstandorts empfohlen werden kann, da in diesem Fall keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu erwarten sind. Die Realisierung
eines Nahversorgungszentrums ist unter den zuvor dargestellten Annahmen jedoch nicht zu
empfehlen, da Beeintrachtigungen der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen oder deren Ent-
wicklungsmdglichkeiten nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Bei der nun geplanten Entwicklungsdichte von ca. 1.600 bis 1.800 Wohneinheiten und folglich
2.800 bis 3.200 Einwohnern leitet sich bezgl. Tragfahigkeit und Vertraglichkeit eine Ausstattung
des Plangebiets mit einem Nahversorger (Lebensmittelvollversorger) mit maximal 1.400 m2 Ver-
kaufsflache ab. Diesem Ziel entspricht der § 2 Abs. 1 F textliche Festsetzungen zum Sonderge-
biet “Verwaltung, Wohnen und Einzelhandel“.

Einordnung gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover

Als vorrangiges Ziel ist hierbei die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsviel-
falt in den Zentren festgelegt. Der Vorhabenstandort liegt derzeit aulR3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs bzw. aul3erhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten Zen-
trenstruktur. Die fiur diesen Fall im Einzelhandels- und Zentrenkonzept geforderte
Einzelfallprufung liegt mit dem vorliegenden Fachgutachten vor. Es kann festgehalten werden:

e Das Vorhaben liegt zukinftig an einem integrierten Standort (Entwicklung eines Wohn-
gebiets auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer).

e Das Vorhaben weist eine Nahversorgungsfunktion fir die Bevélkerung des in der Ent-
wicklung befindlichen neuen Wohngebiets auf.

e Das Vorhaben kann dazu beitragen eine flachendeckende Nahversorgung im Stadttell
Limmer — insbesondere fur die Wasserstadt Limmer — bereit zu stellen.

o Die in der Graphik hergeleitete Verkaufsflache fur einen Lebensmittelmarkt ist sowohl als
tragfahig, wie auch als vertraglich zu bewerten.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass ein derartiger Standort auR3erhalb der im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept festgelegten Versorgungsbereiche einzig eine Nahversorgungsfunktion fir die
umliegenden Siedlungsbereiche aufweisen sollte. Zudem sollten keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf die bestehenden Angebotsstrukturen hervorgerufen werden.

Unter Berlcksichtigung der genannten Aspekte und der in der Graphik getroffenen Empfehlun-
gen kann eine Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen und Grundsétzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover festgestellt werden.

Stadtebauliche Ausgestaltung

Um die stadtebaulich-funktionale Ausgestaltung des Nahversorgungsstandorts auf das neue
Wohngebiete zu verstarken empfiehlt der Gutachter, die MIV -seitige ErschlieBung des Vorha-
bens nicht oder nur eingeschrénkt Uber die Wunstorfer StraRe abzuwickeln. Vielmehr sollten die
ErschlieBung und auch die stédtebaulich-architektonische Darbietung des Planvorhabens zum
Wohngebiet hin orientiert sein. Die Haupteingange und Hauptseiten der Betriebe sollten sich
zum neuen Wohngebiete hin orientieren und nicht zur Wunstorfer Stral3e, um so eindeutig die
Ausrichtung des Vorhabens hin zu dem Wohngebiet zu gewéhrleisten. Des Weiteren sollte eine
fugéangerfreundliche Wegebeziehung zwischen dem Planvorhaben und dem neuen Wohnge-
biet geschaffen werden, um so moglichst auch den fu3laufigen Einkauf bestmdglich gewéhrleis-
ten zu kénnen.

2
MIV - Motorisierter Individual Verkehr
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Mit einem Standort an der Wunstorfer Stral3e kann eine Belastung des neuen Wohnquartiers
durch Liefer- sowie Zu- und Abgangsverkehr weitgehend vermieden werden. Fir eine derartige
Ansiedlung steht das Sondergebiet “Verwaltung, Wohnen und Einzelhandel” zur Verfligung.

3.6. Denkmalschutz

Auf dem ehemaligen Werksgeldnde unterliegen mit zwei historischen Produktionsgebauden am
Stichkanal (Gebaude Nr. 44/51), dem ehemaligen Verwaltungsgebaude (Geb&ude Nr. 1) und
dem Schornstein (Nr. 35) vier Baulichkeiten gemal3 8§ 8 Niedersdchsisches Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) dem Denkmalschutz. Alle vier Gebaude befinden sich auRerhalb des Geltungs-
bereichs des 1. Bauabschnitts.

Ubersicht Giber denkmalgeschiitzte Gebaude auf dem Gelande der Wasserstadt Limmer

Im Ostlichen Teil des Plangebiets befindet sich der authentische Ort des Konzentrations-
AuRBenlagers Limmer. Durch einen Gedenkort in der 6ffentlichen Griinflache soll an das ehema-
lige Frauen-KZ erinnert werden. Es wurden Prospektionen in diesem Bereich durchgefiihrt und
bereits Bodenplatten ehemaliger Lagergebaude freigelegt. Diese wurden arch&ologisch doku-
mentiert. Weitere Prospektionen sind vorgesehen.

Erdarbeiten in Bereichen, die gemal Sanierungsplan nicht mit einem zusatzlichen Bodenaufbau
versehen sind (siehe hierzu Umweltbericht Kapitel 2.3 Schutzgut Boden) und die unterhalb des
Aufbauniveaus (z.B. Tiefgaragen) durchgefiihrt werden, bedurfen einer archdologischen Beglei-
tung. Anlasslich friihzeitiger Prospektionen kann zeitnah erkannt werden, ob und in welchem
Umfang mit arch&ologischen Befunden und Funden zu rechnen ist.

Fur alle bevorstehenden Erdarbeiten ist eine denkmalrechtliche Genehmigung fir die Grund-
stiicksbebauung und deren ErschlieBung nach § 10 i.V.m. § 13 NDSchG erforderlich. Diese ist
bei der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDSchB) der Landeshauptstadt Hannover zu stellen.
In diesem Zusammenhang wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden gemal 8 14 NDSchG
hingewiesen.

Entlang der Giuterumgehungsbahn befindet sich auch die Bahniberfiihrung Wunstorfer Stral3e,
die als Baudenkmal im Denkmalverzeichnis aufgenommen ist. Alle planerischen Belange wer-
den in einem gesonderten Planfeststellungsverfahren geregelt.
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3.7. Planungsalternativen

Bei der Planung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache. Sie folgt
damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und starkt durch die Revi-
talisierung der Brache die Innenentwicklung. Eine Alternative bezlglich des Standortes besteht
daher nicht. Fur den Stadtteil Limmer stellt die Planung ein Potential fur die Weiterentwicklung
dar.

Nach heutigem noch unverédndertem Baurecht wéare die Ansiedlung von Industriebetrieben zu-
lassig.

Zu den Planungsalternativen im Plangebiet gehort immer die ,Nullvariante®, d.h. keine Uberpla-
nung der Flache. Alternativ wiirde das Plangebiet fiktiv auf unabsehbare Zeit unverandert als
Brache bestehen bleiben. Allerdings kénnte ein Siedlungspotential nicht genutzt werden, mit
dem zur Vermeidung zuséatzlicher Inanspruchnahme unbebauter Flachen auRerhalb des Sied-
lungsbereichs beigetragen werden kann.

Planungsalternativen ergeben sich somit in Anbetracht der stadtebaulichen Situation nicht —
Nachbarschaft zu allgemeiner Wohnnutzung im Osten und Sud-Osten. Ein hoherer Geschoss-
wohnungsbau wirde nicht ins Ortshild passen und zu viel Verkehr erzeugen, wahrend freiste-
hende Einfamilienhduser das vorhandene Potenzial ungenigend ausschdpfen wirden, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Bevolkerungszunahme Hannovers und der damit
verbundenen Wohnungsnachfrage.

Unter Bericksichtigung des Ziels und des Zwecks der Planung und der ortlichen Bebauungssi-
tuation kommen Alternativen nicht in Betracht.

4, Verkehr und Erschlieung
4.1. Verkehr

Stadtebauliches Ziel ist es eine innovative, zukunftsfahige Mobilitatsversorgung der Wasserstadt
Limmer zu erreichen. Daher soll die Wasserstadt eine kompakte und funktionsgemischte Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung erhalten, in der die unterschiedlichen Verkehrsmittel integriert
und verknipft sind. FuRganger- und Fahrradverkehr sowie die 6ffentlichen Verkehrsmittel sollen
Vorrang genieRen. Das Wasserstadt-Areal soll sich zu einen Wohnquartier entwickeln, in dem
das Auto zwar ein Verkehrsmittel unter vielen ist, aber nicht mehr die dominante Rolle spielt.
Durch den mit dieser Priorisierung verbundenen geringeren quantitativen Anspruch an Verkehrs-
flachen werden mehr Flachen fur Wohnraum und Erholung geschaffen.

Im Folgenden wird beschrieben mit welchen MalRnahmen die Ziele eines verkehrsberuhigten
Quartiers, mit einer angestrebten Verkehrsverteilung von jeweils 25% Auto, OPNV, Fahrrad und
Ful3ganger erreicht werden sollen.

4.1.1. Gesamtbetrachtung

Die verkehrliche Erschliefung des Wasserstadtgeléandes erfolgt Gber die Wunstorfer Stral3e, die
als BundesstralRe eine drtliche HauptverkehrsstraBenfunktion und einen Anschluss an das
uberdrtliche HauptverkehrsstraBennetz (Westschnellweg) bietet.

Zur Beurteilung der zukinftigen Verkehrssituation, die aufgrund der Zusatzverkehre durch Ziel-
und Quellverkehre im geplanten Wohnquartier hervorgerufen werden, wurden vom Blro SHP
Ingenieure zwei Verkehrsuntersuchungen durchgefuhrt. Wahrend die erste Untersuchung (Au-
gust 2014) die Entwicklung des Wasserstadt-Areals als Ganzes betrachtet, beschaftigt sich die
zweite Untersuchung konkret mit dem 1. Bauabschnitt. Die vorliegende Verkehrsuntersuchung
zeigt eine mdogliche ErschlieBung auf und dient einer ersten Abschatzung der verkehrlichen
Auswirkungen auf die Wunstorfer StralRe und die Verknipfung mit dem Westschnellweg. Zur
Abschétzung der zukinftigen Verkehrserzeugung durch die Wasserstadt Limmer werden in Be-
zug auf die MobilitdtskenngréRen zwei Varianten betrachtet:
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Die Variante A bertcksichtigt den Ansatz einer modalen Verteilung der Mobilitatskenngrofien
entsprechend dem stadtischen Durchschnitt — 38% Auto / 19 % OPNV / 18 % Fahrrad / 25 %
FuRganger.

Die Variante B bericksichtigt den Ansatz einer zukunftsfahigen Mobilitatsversorgung der Was-
serstadt Limmer mit einem Modal Split von jeweils 25 % Auto, OPNV, Fahrrad und FuRganger.

Um eine innovative, zukunftsfahige Mobilitdtsversorgung fur die Wasserstadt zu erzielen - sind
folgende, bereist im Masterplan Mobilitdt 2025 definierte - Zielsetzungen zu verfolgen:

Forderung der Nahmobilitdt durch wohnungsnahe Nahversorgung,
Forderung der Attraktivitat des OPNV in Stadt und Region,
Aktivierung des Potentials im Radverkehr,

Aktivierung des Potentials im FuRRverkehr,

Schaffung autoreduzierter Teilbereiche,

Integration von Car-Sharing.

Als EingangsgroRRe diente die zum Zeitpunkt der Erstellung des Fachgutachtens geplante Ent-
wicklungsdichte von ca. 2.000 Wohneinheiten fur ca. 5.000 Einwohner. Inzwischen wurde die
Entwicklungsdichte auf 1.600 — 1.800 WE reduziert. Das Gutachten kann trotzdem herangezo-
gen werden. Die aufgezeigten Ergebnisse werden sich tatsachlich eher besser darstellen. Dar-
uber hinaus betrachtet das Fachgutachten ein Szenario mit einem Standort fir ein Gymnasium
in der Wasserstadt. Dieses wird hier nicht weiter bericksichtigt, da ein Standort fir das 17.
Gymnasium aul3erhalb der Wasserstadt gefunden wurde (Wunstorfer Stral3e, ehemalige Fla-
chen der Leibniz Universitat).

Unter Ansatz der unterschiedlichen Mobilitatskenngrof3en (Variante A und Variante B) ergeben
sich 7.500 Kfz/24h bzw. 5.200 Kfz/24h. Fur die Verkehrssimulation wurden die Ergebnisse der
Variante A in Ansatz gebracht, um so die verkehrsintensivste, d.h. unglinstigste Situation darzu-
stellen und zu Uberprifen.

e Kfz- ErschlieBung

Im Bestand betragt das Verkehrsaufkommen entlang der Wunstorfer StralRe zwischen 600 und
1.000 Kfz in der Spitzenstunde (7:30 bis 8:30 Uhr), auf der Limmer Stral3e in Hohe der An-
schlussstelle Linden-Nord zwischen 1.000 bis 1.400 Kfz in der Spitzenstunde. In diesem Zeit-
raum herrscht ein instabiler Verkehrsfluss. Die Verkehrsqualitat entlang der Wunstorfer StralRe
ist in diesem Zeitraum mit der Stufe C zu bewerten. Das Beurteilungsspektrum geht von A bis F,
wobei die Stufe D die Mindestanforderung darstellt. Die Anschlussstelle Linden-Nord ist bereits
im Bestand Uberlastet, da in den Spitzenstunden die dstliche Rampe Uberstaut ist. Dies ist auf
rickstauende Fahrzeuge von der Schwanenburgkreuzung zuriickzufiihren, die ein Auffahren
behindern.

In der Variante A wird durch die Wasserstadt ein Verkehrsaufkommen von 750 Kfz in der Spit-
zenstunde erzeugt. Nach dem Verkehrsmodell der Stadt Hannover gehen 65 % der Verkehre in
Richtung Stadt und 35 % in Richtung Ahlem. Die Mehrbelastung am Ende der Wunstorfer Stra-
Re an der Anschlussstelle Linden-Nord betragt in der Spitzenstunde 61 Kfz. Die Verkehrsqualitat
entlang der Wunstorfer StraRe ist dennoch mit ausreichend zu bewerten (Qualitatsstufen
A bis D).

Zur Verbesserung der auf3eren ErschlieRung der Wasserstadt Limmer und der bereits beste-
henden Verkehrssituation muss ein zusétzlicher Fahrstreifen zwischen dem Anschluss Linden-
Nord und der Schwanenburgkreuzung gebaut werden. Unter dieser Voraussetzung wére die
Anschlussstelle Linden-Nord leistungsfahig. Der Ausbau obliegt dem Land Niedersachsen. Der
Ausbau wird unter der Voraussetzung des Baurechts und der Finanzierbarkeit fir 2018 ange-
strebt.

e Rad - Erschliel3ung

Die Wasserstadt ist direkt an das Hauptradnetz von Hannover angeschlossen und bietet mit der
Hauptroute entlang der Leine eine attraktive Anbindung Richtung Innenstadt. Der Hauptbahnhof
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liegt in ca. 5 km Entfernung. Das Hauptroutennetz wird durch Nebenrouten erganzt, weitere LU-
ckenschlisse sind im Bereich der Wasserstadt vorgesehen.

Um die Zielsetzungen des Masterplans - ein Radverkehrsanteil von 25% - zu erreichen, sind
attraktiv ausgebaute Radverbindungen notwendig. Dazu gehdren unter anderem die Beseitigung
von Hindernissen (Treppen) und Beschréankungen (“Radfahrer absteigen®) sowie eine Allwetter-
tauglichkeit der Oberflache. Um die Nahmobilitat zu férdern, wird empfohlen eine Rad- und Fuf3-
gangerbricke Uber den Stichkanal Linden zu bauen.

Zurzeit werden noch Untersuchungen in verschiedenen Varianten fur eine Radschnellwegever-
bindung zwischen der Wasserstadt und der Innenstadt durchgefiihrt, die Gber die neue Bricke
fuhren wirden. Der Bebauungsplan Nr. 1535 bericksichtigt diese Ausbauabsichten. In den
groRzugig bemessenen Uferpark am Leineverbindungskanal wird ausreichend Platz fir den
Ausbau des vorhandenen Radwegs zum Radschnellweg bzw. fir den Anschluss an diesen vor-
gehalten. Ein Ausbau kann nur in Abstimmung mit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
(WSV) erfolgen, da die Wegefuhrung am Ufer des Leineverbindungskanals tber Flachen der
WSV fiuhrt. Der weitere Verlauf, wie auch die Lage der Rad- und FuRgangerbricke werden im
weiteren Verlauf der Entwicklung des Wasserstadt-Areals, d.h. in den nachsten Bauabschnitten
konkretisiert. Der vorhandene Uferweg mit der derzeitigen Nutzung als Betriebsweg der WSV
wurde bei einem Ausbau als “schneller Radweg (Breite 3,50 m) Uber einen Gestattungsvertrag
mit der WSV erweitert werden. Damit verbunden ist entsprechend Ratsbeschluss zum Rahmen-
plan 2005 ein vom Radweg getrennter und parallel gefiihrter FuBweg, um den unterschiedlichen
Nutzungsanspriichen gerecht zu werden.

Die vorgesehenen RadinfrastrukturmalBnahmen (Radschnellweg, Rad- und Ful3gangerbriicke)
sind auch ein Gewinn fir die heutigen Einwohner in Limmer, Linden-Nord und Ahlem-Nord.

e FuRgéanger — ErschlieRung

Um die Nahmobilitét in der Wasserstadt zu férdern, ist eine fulgangerfreundliche Gestaltung
des Quartiers mit kurzen bzw. direkten Wegeverbindungen sowie komfortabel und sicheren We-
genetzen mit hoher Aufenthalts- und Bewegungsqualitéat zu schaffen. Hierfir wird seitens des
Gutachters empfohlen, das Zentrum und soziale Einrichtungen (Kita) gut erreichbar zu platzie-
ren und das Parken im Stralenraum zu reduzieren. die Erreichbarkeit zentraler Orte und eine
Kindertagesstatte vorzusehen sowie das Parken in den Straenrdumen zu reduzieren. Die
Trennwirkung der Wunstorfer StraRe sollte mittels Uberquerungsmaoglichkeiten minimiert wer-
den.

4.1.2. 1. Bauabschnitt
e AuRere ErschlieRung

Fur den 1. Bauabschnitt sind detailliertere Untersuchungen vorzunehmen. So ist insbesondere
das zu erwartende Verkehrsaufkommen zu betrachten, das durch die geplante Wohnnutzung
(Eingangswert fir den 1. BA sind 515 Wohneinheiten), den Nahversorgungsstandort und die
sozialen Versorgungseinrichtungen (Kindertagestatte) erzeugt wird, aber auch die verkehrsar-
tentbergreifende ErschlieBung sowie An- und Einbindung an/in das bestehende Quatrtier.

Durch den 1. Bauabschnitt entsteht ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rd. 1.700 Kfz/24h
und 140 Kfz in der Spitzenstunde. Unter Berucksichtigung des Verkehrsmodells der Stadt Han-
nover - 65 % der Verkehre gehen in Richtung Stadt und 35 % in Richtung Ahlem — werden rd.
1.100 Kfz/24h die Wunstorfer Stralle zusatzlich stadteinwarts befahren, in der Spitzenstunde
91 Kfz.

Die Zu- und Abfahrten in bzw. aus der Wasserstadt werden sich zu rd. 2/3 auf die Planstral3e A
und zu rd. 1/3 auf die Sackmannstral3e verteilen. Die Neuverkehre kénnen nach Einschatzung
des Gutachters uber die beiden genannten Knotenpunkte auch in der Spitzenstunde (nachmit-
tags) leistungsfahig abgewickelt werden (Qualitatsstufe B). Mindestanforderung hierfir ist ein
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signalisierter Knotenpunkt Wunstorfer Stral3e / Planstral3e A und ein vorfahrtsgeregelter Kno-
tenpunkt SackmannstrafRe/Wunstorfer Stralie.

Aus Sicherheitsgriinden und fur eine bessere Uberquerbarkeit empfiehlt der Gutachter auch den
Knotenpunkt Sackmannstral3e/Wunstorfer Stralle zu signalisieren. Spétestens unter Betrach-
tung der Verkehrserzeugung fir das gesamte Wasserstadtgebiet (7.500 Kfz/24h) spricht der
Gutachter die Empfehlung aus, auch den Knotenpunkt SackmannstraRe/Wunstorfer StralRe mit
einer Signalisierung auszustatten.

Neben den beiden genannten Knotenpunkten soll im Bereich des Sondergebiets ein weiterer
direkter Anschluss an die Wunstorfer Stral3e entstehen. Dieser dient dem Anliefer- und Kunden-
verkehr des Nahversorgers. Er soll ausschlie3lich in der Variante “rechts rein, rechts raus* még-
lich sein. Eine weitere Ein- und Ausfahrt mit allen Fahrbeziehungen wirde zu einer Behinderung
des reibungslosen Verkehrslaufes auf der Wunstorfer Strale zwischen den Knotenpunkten
Planstrae A und Sackmannstral3e fihren. Abfahrende Fahrzeuge wirden durch einfadeln und
queren der Spuren eine nicht zu vertretende Gefahrenquelle bedeuten. Auch der fiir eine solche
Variante vorzusehende Abbiegestreifen oder ggf. Aufstellbereich sind hier in der Wunstorfer
StralRe schwer zu realisieren. Die Abfahrt des Anlieferverkehrs soll nicht direkt tiber die Wunstor-
fer Stral3e, sondern Uber die ndrdlich des zukiinftigen Nahversorgers gelegene Basisstralle er-
folgen. Regelungen zur Verkehrslenkung sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens und
kénnen nur im Planvollzug verkehrsbehordlich getroffen werden.

Mit dem Ausbau des Knotenpunkts Wunstorfer Stral3e / Planstral3e A ist die Wunstorfer Straf3e
bis Hohe SteinfeldstralRe beidseitig mit einem Ful3- und Radweg aus- bzw. umzubauen. Im Gel-
tungsbereich werden fir den Ausbau der Wunstorfer StraRe entsprechende Flachen vorgehal-
ten.

Fur den Individualverkehr soll die Wunstorfer Stral3e zwischen den Knotenpunkten Planstral3e A
und Sackmannstral3e zum Abschnitt mit Tempo 30 werden. Die Umsetzung trotz Status als
BundesstraRe wird zurzeit geprift und ist von der Strallenbauverwaltung in Aussicht gestellt
worden. Dies ist aber nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Die ErschlieBungsfunktion fir die nordlich des Wasserstadtgelandes gelegenen Anlieger — z.B.
der Kanu-Club Limmer, aber auch die Sport- und Kleingartenanlagen nérdlich des Leineverbin-
dungskanals — tUbernimmt nach dem Rickbau des Stockhardtwegs die in Nord-Sudrichtung
durch das zukinftige Wohngebiet verlaufende PlanstralRe A.

e Innere ErschlieBung

Der 1. Bauabschnitt wird flankiert von der Sackmannstrale und der Planstral3e A, die beide eine
Uber das Wasserstadt-Areal hinausgehende ErschlieBungsfunktion haben. Beide StralRen sind
durch die Basisstral3e, die “Hauptstral3e” des 1. Bauabschnitt miteinander verbunden. Das Er-
schlieBungskonzept sieht vor, das diese drei HaupterschlieBungswege eine Fahrbahnbreite von
6,0 m (PlanstraRe A, BasisstralRe) bzw. 5,5 m (Sackmannstral3e) mit separaten Nebenanlagen
(Gehwege, tlw. Stellplatze) erhalten, so dass auf der Planstral3e A eine potentielle Buslinienfiih-
rung moglich ware.

Von der Basisstral3e fuhrt eine Ringverbindung in Richtung Siden, die vorzugsweise als Ein-
bahnstral3e ausgewiesen werden soll. Der nordliche Bereich des Plangebiets wird durch zwei
“Zubringer“-Stral3en an die Basisstral3e angebunden. Samtliche Stral3en mit Ausnahme der Ba-
sisstralRe sind als gemischte Verkehrsflachen geplant, d.h. sie sollen als niveaugleiche Wohn-
stral3en ohne separate Gehwege hergestellt werden. Diese und die geplanten Stellpléatze sollen
sich ausschlieflich farblich absetzen. Je nach ErschlieBungsfunktion sind die Wege unterschied-
lich dimensioniert. Die zwei “Zubringer“-Straf3en verjingen sich Richtung Norden. An ihrer engs-
ten Stelle haben sie noch ein Profil von mind. 6,0 m. Mit dieser Verjingung soll eine Beruhigung
des Verkehrs einhergehen. Am Ende dieser beiden Wege in Richtung Norden folgt eine Ver-
kehrsflache, die durch begrinte Inseln den Verkehr weiter drosseln soll, die aber auch zur Frei-
zeitnutzung dienen. So entstehen hier Fahrbahnbreiten von 2,0 bis 8,20 m (nur zum Entladen
vor der Haustir). Durch die unterschiedlich gestalteten Verkehrsraume erfolgt auch gleichzeitig
eine Aufwertung der Verkehrsflachen. Das innere ErschlieBungsnetz des stadtebaulichen Kon-
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zepts (Stand Oktober 2015) wird seitens des Gutachters als angemessen dimensioniert ange-
sehen, um den Kraftfahrzeugverkehr abzuwickeln.

Die im Plan dargestellten Aufteilungen der Stral3enverkehrsflachen sind nicht Bestandteil des
Rechtsetzungsverfahrens. Auch deren konkrete Ausgestaltung ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens. Beides wird in den Ausbaupléanen konkretisiert. Die Ausweisung von Ein-
bahnstralen kann konzeptkonform erfolgen, ist aber ebenfalls nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

e Radverkehr

Um die angestrebte Verkehrsverteilung von jeweils 25% Auto-, Rad- OPNV- und FuRgangerver-
kehr erreichen zu kénnen, ist zur Férderung des Radverkehrs das Haupt- und Nebenradrouten-
netz auszubauen und allwettertauglich zu ertiichtigen. Der Entwurf des Bebauungsplans ge-
wabhrleistet eine Durchlassigkeit fir den Radverkehr. Im Norden, parallel zum Leineverbindungs-
kanal, verlauft wie bereits erwahnt eine Gbergeordnete Radwegeverbindung. Die Anbindung des
1. Bauabschnitts an diesen Radweg soll zweifach méglich sein. So soll das Plangebiet im Nord-
Osten zwischen dem Gedenkort und dem o6ffentlichen Spielplatz eine Anbindung erhalten, die
durch die gemischte Verkehrsflache verlauft und im Westen durch einen Rad- und FuRweg bis
an die PlanstralRe A und spéter in die angrenzenden Bauabschnitte flihrt. Die zweite Verbindung
fuhrt vom vorhandenen Radweg entlang der Ostseite des Gedenkorts zum Knotenpunkt Basis-
straBe / Sackmannstrafl3e. Als weitere Malinahme zur Forderung des Radverkehrs sind die Ein-
richtung von Fahrradgaragen und Fahrradstationen sowie das Aufstellen von ca. 50 Fahrradbi-
geln (= 100 Fahrradstellplatze) im offentlichen Raum vorgesehen. Einzelheiten regelt der
stadtebauliche Vertrag bzw. der zugehorige Erschliel3ungsvertrag.

e Carsharing

Neben der Starkung des Radverkehrs sollen auRerdem Bereiche fur Carsharing und Elektromo-
bilitdt vorgesehen werden. Insgesamt sollen 7 Carsharing-Stellplatze installiert werden. Aus
Grinden der Wahrnehmung und der Ansto3wirkung sollen 2 Carsharing-Stellplatze in der Nahe
des geplanten Nahversorgers geschaffen werden. Hierflr bietet sich nur der offentliche Raum
nordlich des Sondergebiets an. Die Flache fur die beiden Carsharingplatze wird nicht 6ffentlich
gewidmet. An diesem Standort soll auch eine 6ffentlich zugéngliche Elt-Lade-Station fir Elektro-
autos errichtet werden. Hier soll es dann auch einen Hinweis auf die 5 weiteren Carsharing-
Stellplatze in der Parkebene des Nahversorgers geben. An beiden Standorten ist es erklartes
Ziel, jeweils ein Elektroauto zu stationieren. Dieses Konzept soll Unternehmen, die Carsharing
betreiben, angeboten werden. Auch fir private Elektro-Kraftfahrzeuge sollen hier Lademaéglich-
keiten vorgehalten werden. Einzelheiten regelt der stddtebauliche Vertrag.

e Ruhender Verkehr

Dem stadtebaulichen Ziel folgend, die Wasserstadt Limmer mit einer innovativen, zukunftsfahi-
gen und nachhaltigen Mobilitatsversorgung auszustatten empfiehlt der Gutachter, im Plangebiet
autoreduzierte Teilbereiche zu schaffen. Aus diesem Grund soll neben der Férderung des Rad-
verkehrs und des OPNVs der Autoverkehr reduziert werden. Zur Unterstiitzung dieses Ziels wird
der erforderliche Einstellplatzbedarf fir Wohnnutzungen auf 0,8 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt (8 16 textliche Festsetzungen). Im Plangebiet soll der Anteil des geférderten Woh-
nungsbaus 20% betragen. Erfahrungsgemald ist daher mit einem geminderten Verkehrsauf-
kommen im Segment Auto zu rechnen. Nicht betroffen von der Begrenzung sollen der Nahver-
sorger und andere Nutzungen als Wohnen (z.B. Gastronomie) sein. Eine gré3ere Anzahl an
Stellplatzen wirde nicht nur zu mehr Verkehr fiihren, sondern auch zu einer héheren Versiege-
lung und somit nachteilige Auswirkung auf die Quartiersqualitat haben.

Der aufgrund der geplanten Nutzungen gemaf Niedersachsischer Bauordnung entstehende
Stellplatzbedarf kann auf den jeweiligen Grundstiicken auf unterschiedliche Weise nachgewie-
sen werden. Wie bereits im Kapitel 3.3 Bauland / Festsetzungen beschrieben, sollen im gesam-
ten Plangebiet oberirdische Garagen und Carports nicht zuldssig sein. Oberirdische Stellplatze
aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind nur auf dafir festgesetzten Flachen zulas-
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sig (8 7 textliche Festsetzungen). Dies ist nur im noérdlichsten allgemeinen Wohngebiet (Bau-
block 1.1) vorgesehen. Hier werden 2 x 2 Stellplatze festgesetzt.

Um die Unterbringung der notwendigen Stellplatze auf den Grundstiicken gewahrleisten zu kén-
nen wird im Bereich des Geschosswohnungsbaus die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgara-
gen angestrebt. Die Lage der Tiefgaragen ist mit einer Ausnahme im Bebauungsplan festge-
setzt. Die Zufahrten fir die Tiefgaragen werden im Bebauungsplan eindeutig durch Planzeichen
festgelegt.

Die Ausnahme bildet das noérdlichste allgemeine Wohngebiet (Baublock 1.1 und 1.2). Auf Grund
der nicht eindeutigen Zuordnung der Gebaude untereinander wurde hier auf lagegenaue Fest-
setzungen von Tiefgaragen verzichtet. Allerdings soll auch hier der ruhende Verkehr aus dem
Quartiersbild verschwinden. Um gut funktionierende und wirtschaftliche Tiefgaragen realisieren
zu kénnen, darf in diesem Bereich abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grund-
flache durch die Grundflache von Tiefgaragen, durch die das Grundstiick unterbaut wird sowie
ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden (8 4 textliche Fest-
setzungen).

Es sollte darauf hingewirkt werden, dass in den Tiefgaragen Lademoglichkeiten fir Elektro-
Kraftfahrzeuge der Mieter bei Bedarf ermdglicht werden kénnen.

Mit den genannten MalRnahmen soll ein willkiirliches Verbauen der nicht tGberbaubaren Grund-
stiicksflachen durch den ruhenden Verkehr verhindert werden. Ziel ist es, ein erlebbares Quar-
tier zu schaffen, in dem die Freiflachen Begegnungsstatten sind.

e Zusammenfassung

Eine Stadt der kurzen Wege wird zwar nach wie vor Platz fir Autos bieten. Immer weniger Men-
schen akzeptieren jedoch, dass das Auto im Stadtbild eine derartige Dominanz hat. Viele Men-
schen wiinschen sich eine Abkehr von der autozentrierten Stadt. Ein leistungsfahiger 6ffentlicher
Personennahverkehr, das Fahrrad, E-Bikes, Elektroautos und Carsharing-Angebote kdnnen
wirksame Alternativen zum Auto sein. Mit den getroffenen MaflRnahmen soll das Ziel der Mobili-
tatskenngrofRen flr eine innovative, zukunftsfahige Mobilitatsversorgung mit einem angestrebten
Modal Split 25% Auto / 25 % OPNV / 25 % Fahrrad / 25 % FuBganger erreicht werden.

4.2. Ver-und Entsorgung

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Strom ist ein Netz fur die Energieversorgung noch auf-
zubauen. Zur Deckung des zukinftigen Leistungsbedarfs sind im Plangebiet zwei Standorte flr
Netzstationen erforderlich. Ein Standort liegt in der StraBenverkehrsflache ostlich des Sonder-
gebiets. Der zweite Standort liegt an der PlanstraBe A, auf der offentlichen Grinflache direkt
sudlich angrenzend an den Ful3- und Radweg. Beide Standorte sind mit enercity abgestimmt
und werden im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Eine Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes ist technisch grundsatzlich mdglich. Ein
Versorgungskonzept Gas/Wasser mit den technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und Voraussetzungen wird im weiteren Verfahren erstellt und ist mit der enercity Netzge-
sellschaft mbH rechtzeitig abzustimmen. Das Versorgungskonzept wird nach Vorlage detaillier-
ter Ausbauplane erstellt.

Am ostlichen Rand der ehemaligen Parkplatzflache sidlich der Wunstorfer Stral3e verlauft ein
Ubergeordneter Schmutzwassersammler (DN 1400). Im weiteren Verlauf fihrt dieser Sammler
Uber das ehemalige Werksgelande und zwar in der Planstral3e A Uber die Zufahrt und das Ge-
lAnde des Kanuclubs Limmer als Diker unter dem Leineverbindungskanal zum Klarwerk Her-
renhausen. Im Bereich des ersten Bauabschnitts wird diese Schmutzwasserleitung vollstandig
mit der geplanten Stral3enverkehrsflache am westlichen Rand des Geltungsbereichs tGiberbaut.

Bei der Uberplanung des Stockhardtwegs sind rd. 295 m Regenwasserkanal aufzugeben und
vor der Uberbauung auszubauen oder zu verdammen. Erhalten werden muss der Regenwas-
serkanal ab der Einmindung Sackmannstraf3e rd. 35 m in nérdliche Richtung, dann abknickend
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zum Leineverbindungskanal. Diese Kanalstrecke dient der Entwésserung des dstlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngebiets. Hier missen auch weite Teile der Entwasserung des 1.
Bauabschnitts angeschlossen werden. Fir die folgenden Bauabschnitte des Wasserstadt-Areals
sind weitere Einleitstellen in die umschlieRenden Kanéle vorgesehen.

Im Norden des Plangebiets verlauft unterhalb des Betriebswegs der WSV eine Gashochdrucklei-
tung (Bremer Damm — Conti Limmer) der Stadtwerke Hannover AG (enercity). Die Leitung wird
im Bebauungsplan Nr. 1535 nachrichtlich dargestellt. Auswirkungen auf die Planung bestehen
nicht.

Seitens der Miillentsorgung wird von dem Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
(aha) darauf hingewiesen, dass bei Stralen und Wegen ein Kurvenradius von 9 m und eine
Fahrbahnbreite von 3,50 m sowie eine lichte Hohe von 4 m fir Mullfahrzeuge zu beriicksichtigen
ist. Sackgassen und Stichwege ohne ausreichende Wendemaoglichkeit kbnnen von Entsorgungs-
fahrzeugen (18 m Wendekreis, bei 10,30 m Fahrzeuglange) nicht angefahren werden. Das Er-
schlielBungskonzept, das ausschlie3lich durch StralRenverkehrsflachen gesichert wird, berick-
sichtigt die Anforderungen der Mullentsorgung. Das Konzept ist mit aha abgestimmit.

Abfallbehélter werden von aha grundsatzlich nur bis zu einer Entfernung von 15 m vom Grund-
stiick geholt und nach erfolgter Leerung wieder zuriickgebracht. Fiir die Grundstiicke, die mehr
als 15 m von einer befahrbaren Stral3e entfernt liegen, bestehen drei Alternativen:

o kostenpflichtiger Hol- und Bringdienst
o Selbstbereitstellung an der Stral3e
e Einrichtung von Sammelstellen an befahrbaren StraRen

Die Mullentsorgung des Nahversorgers findet grundsatzlich im Baukérper statt. Eine Ausnahme
bildet der bei Lebensmittelnahversorgern geforderte Standort fur Altglas. Dieser wird in der Nahe
der sudlichen Anfahrt eingerichtet, da die Entsorgungsfahrzeuge auf der Parkebene im Baukor-
per wegen der geringen lichten HOhe ihre Hubkrane, die zum Entleeren der Altglascontainer
bendttigt werden, nicht einsetzen kénnen.

Die zentrale Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist gemaflR § 2 Niedersachsisches
Brandschutzgesetz (NBrandSchG) durch die Stadt Hannover sicherzustellen. Das vorhandene
Leitungswassernetz in der Wunstorfer Stral3e, Sackmannstra3e und Stockhardtweg ist fur das
Plangebiet zu weit entfernt. Um die Loschwasserversorgung quantitativ ausreichend sicherzu-
stellen, sind weitere Hydranten im Plangebiet notwendig. Die Hydrantenstandorte sind entlang
der PlanstralRen mit einem maximalen Abstand von 100 bis 150 m zueinander festzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Ausgestal-
tung des zweiten Rettungsweges mit der Feuerwehr abzustimmen ist.

4.2.1. Niederschlagswasser

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in den kinftigen Wohngebieten zur Erhé-
hung des Grundwasseraufkommens wéare nur méglich, wenn sie schadstofffrei erfolgen kann.
Detaillierte Aussagen zu Niederschlagswasserversickerung sind im Umweltbericht, Kapitel 2.4
Schutzgut Wasser erlautert.

5. Umweltbelange / Umweltvertraglichkeit

In der folgenden Tabelle sind die im Teil Il — Umweltbericht beschriebenen und bewerteten Um-
weltauswirkungen zusammengefasst.
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Schutzgut Art der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Nachbarschaft - keine erheblichen nega- | *
tiven Auswirkungen
Pflanzen und Tiere Keine artenschutzrechtliche Relevanz — | *
keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen
Boden Die Sanierung hat zu einem voéllig neuen | **

Bodenaufbau gefiihrt, belastet aber gesi-
chert durch Abdeckung - weniger erheb-
liche negative Auswirkungen

Wasser Zustand als unbelastet anzusehen - | ***
erhebliche negativen Auswirkungen

Luft Nachbarschaft - keine erheblichen nega- | *
tiven Auswirkungen

Klima keine erheblichen negativen Auswirkun- | *
gen

Landschatft Lokale Verénderung — weniger erheblich | **
beeintrachtigt

Kultur- und Sachguter keine erheblichen negativen Auswirkun- | *
gen

**+x sehr erheblich / *** erheblich / ** weniger erheblich / * nicht erheblich

5.1. Larmschutz

Das Thema Larmschutz wird im Teil 1l Umweltbericht, Kapitel 2.1 Schutzgut Mensch detailliert
abgehandelt.

5.2. Naturschutz / Artenschutz / Eingriffsregelung

Die artenschutzrechtliche Beurteilung - Bestand an Flora und Fauna sowie die Auswirkungen
der Planung - sind im Teil II, Umweltbericht unter Nr. 2.2 Pflanzen und Tiere beschrieben.

Naturschutzrechtliche Ausweisungen (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Geschutzter
Landschaftsbestandteil) sind fur das Plangebiet nicht erfolgt. Auf der Nordseite des Leineverbin-
dungskanals liegt das FFH-Gebiet “Aller, untere Leine, untere Oker* sowie das Landschafts-
schutzgebiet “LSG-HS7 — Mittlere Leine“. Nachteilige Auswirkungen auf diese Gebiete sind
durch die Wohnbaunutzung des Plangebiets nicht zu erwarten.

5.2.1. Baumbilanz

Soweit im Plangebiet Baumbestand vorhanden war, ist dieser im Rahmen der erforderlichen
Bodensanierungsmalinahmen nahezu vollstéandig entfernt worden. Nur in zwei Bereichen ist
noch Baumbestand vorhanden. Entlang der Sackmannstraf3e und des Twedenwegs stehen in
linienhafter, wegebegleitender Form noch Baume. Hier werden die Gehdlze durch eine Erhal-
tungs- und Anpflanzungsfestsetzung geschitzt (§ 13 textliche Festsetzungen). Der Anschluss
des Plangebiets an die Sackmannstrale durch die BasisstraRe sowie eine Zufahrt zum sid-
Ostlichsten allgemeinen Wohngebiet (Baublock 8.1 und 8.2) erfordert ein Durchbrechen der li-
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nienférmigen Bepflanzung. Die erforderlichen Zufahrten sind zulassig (8 8 textliche Festsetzun-
gen).

Im Uferbereich des Leineverbindungskanals wird zum einen der vorhandene Radweg von B&u-
men gesaumt, zum anderen bestehen am &stlichsten Plangebietsrand in Uferndhe Gehdélzstruk-
turen. Fur den Bau der Rad- und FuBwegeverbindung in das Plangebiet hinein missen hier
Baume entfernt werden. Mit der Lage des Regenwasserriickhaltebeckens wird auf die vorhan-
denen Baume Ricksicht genommen. In der Gesamtbetrachtung kann der vorhandene Baumbe-
stand nahezu vollstandig erhalten werden.

Darlber hinaus ist an der Planstra3e A und an der BasisstralRe straf3enbegleitendes Grin in
Form von beidseitigen Baumreihen geplant. Des Weiteren wird im Bebauungsplan mit dem § 14
der textlichen Festsetzungen geregelt, dass im Bereich des Geschosswohnungsbaus je 200 m2
mindestens ein standortgerechter, heimischer Baum und 5 standortgerechte Straucher zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten sind. Das Pflanzgebot soll auch im Bereich des Baublocks 8.1
gelten, obwohl hier Hausgruppen festgesetzt sind. In der Summe wird die Baumbilanz deutlich
verbessert. Daher wurde auf eine nummerische Bilanzierung des Baumbestandes verzichtet.

5.2.2. Eingriffsbewertung

Mit dem aktuellen Planungsrecht wird im Plangebiet groRtenteils Industriegeldnde festgesetzt.
Nur im Norden am Leineverbindungskanal sind Kleingarten festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr.
1535 bezieht sich ausschlielich auf Flachen, die bereits Uberplant sind. Die Eingriffsregelung ist
fur das Plangebiet insoweit anzuwenden, als die nach der Neuplanung zulassigen Eingriffe Uber
die Eingriffe hinausgehen, die bereits nach den Altplanen zuldssig waren. (8 1la Abs. 3 Satz 5
BauGB)

Es ist von dem Bestand auszugehen, der seinerzeit bei Beginn des Planverfahrens vorzufinden
war. Der Bestand war im Wesentlichen gepragt von stillgelegten Industrieanlagen; nur in den
Randbereichen befanden sich Kleingarten und wenige Grinstrukturen. Deren zum Teil schon
vollzogene Beseitigung wirde fir sich genommen grundsétzlich einen Eingriff darstellen. Dieser
ist jedoch in dem Gesamtzusammenhang der Planung zu stellen. Da auf den ehemals vollstan-
dig versiegelten und bebauten Industrieflichen nun Wohngebiete entstehen sollen, die einen
nennenswerten Anteil an privaten Grin- bzw. Gartenflachen haben werden, da in erheblichem
Umfang neue 6ffentliche Grinflachen geschaffen werden und die geplanten StrafRen grof3ten-
teils mit StralBenbdumen ausgestattet werden sollen, wird die Situation insgesamt wesentlich
besser sein als der urspringliche Zustand. Somit wird nach Realisierung der Planung keine Be-
eintrdchtigung des Naturhaushaltes zuriickbleiben. Dieses ist in Abstimmung mit dem Fachbe-
reich Umwelt und Stadtgriin so offensichtlich, dass keine Bilanzierung nach dem EIBE-Modell
fur diesen Bebauungsplan erforderlich ist. Daher sind auch keine Ausgleichsmaflinahmen erfor-
derlich.

Ganz unabhéngig von der Eingriffsregelung gilt selbstverstandlich die Baumschutzsatzung der
Stadt Hannover.

5.3. Klima und Luft

Aussagen zum Thema Klima und Luft werden im Teil Il Umweltbericht, Kapitel 2.5 Luft und Kli-
ma getroffen.

5.4. Warmeversorgung und allgemeiner Klimaschutz

Der Rat der Stadt Hannover hat die Umsetzung des Klimaschutzaktionsprogramms 2008 — 2020
mit der Zielsetzung bis 2020 den CO,-Ausstol3 um 40% zu senken (Basis 1990), im Dezember
2008 beschlossen. In den “Okologischen Standards beim Bauen im kommunalen Einflussbe-
reich” der Stadt Hannover (Drs. 1984/2009) wurden Details zur Umsetzung festgelegt. So wer-
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den Klimaschutzaspekte u.a. auch im Rahmen der Bauleitplanung, bei stadtebaulichen Vertra-
gen durch jeweilige Festlegungen bericksichtigt. Auch die Gestaltung des Bebauungsplans soll
dazu beitragen, die zusatzlichen CO,-Emissionen neuer Baugebiete mdglichst gering zu halten.
Kommunale Férdermittel von proKlima — der enercity-Fond — stehen fir eine Passivhausbau-
weise und eine entsprechenden Qualitatssicherung zur Verfligung.

Der Rat der Stadt Hannover hat beschlossen (Drs. 1381/2014), dass ein wegweisendes und
nachhaltiges Energiekonzept in Form einer energetischen Quartiersentwicklung zur Minimierung
von CO,-Emissionen bei gleichzeitig hoher Lebens-, Wohn- und Aufenthaltsqualitat als ein wei-
teren Baustein flr ein nachhaltiges Wohnquartier Wasserstadt Limmer zu entwickeln ist.

Im Jahr 2014 wurde fur das Baugebiet Wasserstadt Limmer im Auftrag der Stadtverwaltung
durch das Ingenieurbiro energydesign Braunschweig GmbH ein Gutachten fir ein nachhaltiges
Energiekonzept erstellt. Auf der Basis der damaligen Planung (Stand: Juni 2014) wurden ver-
schiedene Varianten zur Warmeversorgung berechnet. Das Gutachten bewertet im Hinblick auf
Okologie und Okonomie mogliche Geb&audeenergiestandards und dafiir geeignete Energieer-
sorgungsvarianten.

Berticksichtigt wurden sowohl die zukinftig steigenden energetischen Standards entsprechend
EU-Recht und Energieeinsparverordnung (EnEV) und die 6kologischen Standards der Stadt
Hannover als auch die zu erreichenden Férdermoéglichkeiten (KfW). Auch durch den Bau von
Passivhausern in kompakter Bauweise ist ein hohes CO,-Einsparpotential mdglich. Der Be-
schluss des Rates der Stadt Hannover, ein Baufeld fir Plus-Energie-Hauser in Passivhausbau-
weise festzusetzen, wurde in dem Gutachten beriicksichtigt.

Das Gutachten stellt ferner die von enercity genannten Voraussetzungen und die notwendigen
Rahmenbedingungen fir den wirtschaftlichen Anschluss an das Fernwarmenetz dar. Demnach
sagt enercity einen Fernwadrmeanschluss zu Standardkonditionen bei einer Mindestanschluss-
leistung von 4 MW in einer Zeitspanne von 6 Jahren zu. Diese kann voraussichtlich mit dem Bau
von rd. 1600 — 1800 WE knapp erreicht werden.

Bei der Nutzung von Fern- oder Nahwarmesystemen mit Kraft-Warme-Koppelung sind zur Si-
cherung eines wirtschaftlichen Warmenetzes Flachen fur Warmenetze und Heizzentralen (Uber-
gabestationen) vorzuhalten.

Das Gutachten wurde mit dem Ausbauziel der Wasserstadt fur 1.600 bis 1.800 Wohnungen
Uberpraft und fur den konkretisierten und fur den jetzigen Planungsstand des 1. Bauabschnitts
Uberarbeitet — s. Erganzungsgutachten Stand Dezember 2015. Vom Gutachterbiiro energyde-
sign Braunschweig GmbH wurde ein nachhaltiges Energiekonzept vorgeschlagen. Ziel ist es,
das ganze Wohngebiet bilanziell klimaneutral mit W&arme zu versorgen.

Die Festlegung des konkreten Gebaudestandards erfolgt nach Beratung der jeweiligen Projekt-
entwickler und Investoren bei der Klimaschutzleitstelle zu energieoptimierter Bauweise und Nut-
zung erneuerbarer Energien. Regelungen werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen, der hin-
sichtlich des 1. Bauabschnitts die Einhaltung mindestens des stadtischen NEH-Plus-Standards
gemal den dkologischen Standards festschreibt.

5.5. Boden / Baugrund / Altlasten / Grundwasser

Detaillierte Aussagen zu den Bodenverhaltnissen und zum Grundwasser sind im Umweltbericht
im Kapitel 2.3 Schutzgut Boden bzw. 2.4 Schutzgut Wasser erlautert.

5.5.1. Kampfmittel

Hannover ist im zweiten Weltkrieg erheblichen Bombardierungen ausgesetzt gewesen. Sollten
bei Bodenarbeiten Kampfmittelreste aufgefunden werden, sind die zustandigen Behérden zu
verstandigen. Bekannt ist ein Kampfmittelverdacht auf dem ehemaligen Kleingartengelande Ost,
sudlich des Leineverbindungkanals, dem bereits durch ein Fachunternehmen nachgegangen
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wurde. Der betroffene Bereich liegt innerhalb des geplanten Bolzplatzes. Sollte in tiefere Boden-
schichten eingegriffen werden, muss aufgrund FE-magnetischer Stérungen eine kampfmittel-
technische Begleitung erfolgen.

6. Vertrage

Bodensanierungsvertrag
Stadtumbauvertrag
ErsatzerschlieBungsstraf3envertrag
Stadtebaulicher Vertrag
ErschlieBungsvertrag

Begleitend und zur Sicherung der Bauleitplanung wurden ein Bodensanierungsvertrag und ein
Stadtumbauvertrag zwischen Eigentimer und Landeshauptstadt Hannover geschlossen, der
gewabhrleistet, dass die Kontaminationen aus der Zeit der industriellen Nutzung soweit reduziert
werden, dass sie dem Planungsziel Wohnen nicht mehr entgegenstehen.

Zur Vorbereitung und Ruckbau des Stockhardtwegs wurde durch einen Ersatzerschliel3ungs-
straBenvertrag sichergestellt, dass fur den 6ffentlichen Verkehr vorab eine Verbindung zwischen
Wunstorfer Stral3e und Schleuse erstellt wurde, die die Anbindung der angrenzenden Nutzun-
gen (z.B. Kanu-Club Limmer, Volksbad Limmer) gewahrleistet.

Alle Fragen der Erschlielung des Geltungsbereichs und zur Sicherung von Anforderungen an
das neue Baugebiet (z.B. Larmschutz, Energiekonzept) werden vor der Durchfihrung der 6ffent-
lichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in einem stadtebaulichen Vertrag und Erschliel3ungs-
vertrag mit separatem Beschlussverfahren geregelt.

7. Gutachten

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan erwahnten Gutachten wurden geprift. Die Lan-
deshauptstadt Hannover schlief3t sich den Ergebnissen der Gutachten an. Diese kénnen in
den GeschaftsrAumen der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung ein-
gesehen werden. Im Einzelnen sind dies:

Sanierungsplan — Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH, Gehrden, Juli 2007
Einzelhandelsgutachten — Stadt + Handel, Dortmund, November 2014
Energiekonzept — energiedesign, Braunschweig, September 2015

Beurteilungen der Auswirkungen auf die Lokalklimatische Situation — GEONET
Umweltconsulting GmbH, Hannover, November 2014

Schalltechnische Untersuchung — Larmkontor GmbH, Hamburg, November 2014
e Verkehrsuntersuchung Wasserstadt Limmer und Anpassung und Detaillierung

1. Bauabschnitt, SHP Ingenieure, Hannover, August 2014 und Oktober 2015

8. Kosten fir die Stadt

Der Stadt Hannover entstehen nicht tibertragbare Kosten fir den Umbau der Wunstorfer Straf3e
im Abschnitt Brickenbauwerk Stichkanal Linden bis zum Knotenpunkt Wunstorfer Strafl3e /
Sackmannstral3e in H6he von ca. 310.000 € (inkl. Mwst.).

Die weiteren Kosten kénnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht konkret fixiert werden. Einen Tell
der entstehenden Kosten wird bei der Umsetzung des Bebauungsplans von den Eigentimerin-
nen - der Wasserstadt Limmer GmbH & Co. KG und der Wasserstadt Limmer Grundstiicksge-
sellschaft mbH & Co. KG - getragen. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Teil Il - Umweltbericht
1 Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Limmer zwischen dem Stichkanal Linden,
dem Leineverbindungskanal, dem alten Verlauf des Stockhardtwegs und der Wunstorfer Strale.
Es umfasst Uberwiegend das ehemalige Werksgelande der Conti.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch alten Dorfkern Limmer sowie die sidlich
der Wunstorfer Stral3e vorhandene Griinderzeit-, Blockrand- und Zeilenbebauung.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Bei der Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen sind das geltende und das zuklnftige Pla-
nungsrecht gegenuberzustellen.

Kernziel des Bebauungsplans Nr. 1535 ist es, die Entwicklung eines neuen, hochwertigen
Wohngebiets als Nachnutzung der friheren industriellen Nutzung vorzubereiten. Insgesamt wird
sich die Umweltsituation gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht durch die Verwirklichung der
Planungsziele deutlich verbessern. Verbesserungen werden eintreten im Hinblick auf:

o Reduzierung des Versiegelungsgrads, Entsiegelung von Flachen,

e Entfall von Immissionen durch industrielle Nutzung,

o Ausstattung des Stadtteils mit hochwertigen, vernetzten Griin- und Freirdumen,

e Sanierung / Beseitigung von Belastungen des Bodens und der Geb&aude

Beziglich der Planungsziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 1535 wird auf Teil |, Be-
grindung, Kapitel 3 und 4 verwiesen.

Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 108.100 mz2. Sie teilt sich wie folgt auf:

e Bauflachen ca. 51.400 mz
e davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 21.350 m2
e StralRenverkehrsflache ca. 30.700 m2
e Offentlich Griinflachen 26.000 m2
o Offentlich Spielplatze 5.800 m2
e Grunflache am Kanal (WSV-Flache) 10.100 m2

Unter Berlicksichtigung der verschiedenen Grundflachenzahlen in Verbindung mit § 19 Abs. 4
BauNVO - ,Die zuladssige Grundflache darf .... bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; ....“ - kdnnten im Plangebiet insge-
samt inkl. der StraBenverkehrsflachen ca. 59.600 m2 versiegelt werden. Das entspricht ca. 55 %
der Gesamtflache von 108.100 m2 und weist damit fir die Entwicklung neuer Wohnquartiere

einen unterdurchschnittlichen Versiegelungsgrad auf.

1.2 Relevante fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetze

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes

§ 1la Abs. 2 BauGB: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
8 la Abs. 3 BauGB: Beriicksichtigung der Eingriffsregelung
§ la Abs. 5 BauGB Berticksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes
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Im vorliegenden Umweltbericht wird dokumentiert, wie diese Belange im Bebauungsplan Nr.
1535 “Wasserstadt Limmer Ost“ berlicksichtigt wurden. Darliber hinaus sind die Ziele und
Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege insbesondere im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und im Niedersachsischen Ausfihrungsgesetz zum BNatSchG
(NAGBNatSchG) festgelegt. Das Bundesnaturschutzgesetz sieht den Schutz, die Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft auch im besiedelten Bereich vor. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind zu vermeiden bzw. zu kompensieren. Im Zuge der Planaufstellung sind die An-
forderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie des besonderen Artenschutzes
zu beachten.

Weitere Anforderungen des Umweltschutzes sind in den Bodenschutz-, Abfall- und Wasserge-
setzen des Bundes und des Landes Niedersachsen enthalten.

Wesentliche Vorgaben fir die Berlcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange treffen
das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie die auf dessen Grundlage erlassenen
Verordnungen (BImSchV). Gemall dem Bundesimmissionsschutzgesetz sind schadliche Um-
welteinwirkungen zu vermeiden. Als Orientierungswerte kénnen die Grenzwerte der entspre-
chenden Verordnungen herangezogen werden. Fir die Beurteilung der Larmbelastigung ist er-
ganzend die DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu bericksichtigen. Weitere
Anforderungen des Immissionsschutzes zum Thema Schall werden in dem entsprechenden
Fachgutachten (Fa. Larmkontor GmbH, Hamburg, Oktober 2014) aufgefiihrt

Bezlglich des Hochwasserschutzes finden das Wasserhaushaltsgesetz (WHG), das Nieder-
sachsische Wassergesetz (NWG), die Verordnung der Bezirksregierung Hannover zur Festset-
zung des Uberschwemmungsgebiets der Leine sowie die mit Bekanntmachung vom 26.01.2011
erfolgte vorlaufige Sicherung des Uberschwemmungsgebiets der Leine Anwendung.

Belange des Denkmalschutzes regelt das Niederséchsische Denkmalschutzgesetz.

Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover stuft das Plangebiet im Zielkonzept grofi3-
tenteils als Raum ein, der keiner Zielkategorie bzw. mit sehr geringer Bedeutung (Arten und Bio-
tope, besondere Werte von Boden, Wasser und Stoffretention, Biotopverbund sowie Schutz,
Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft) zugeordnet ist. Nordlich
und sud-westlich des Plangebiets (jeweils auf der anderen Kanalseite) sind Grin- und Freirdu-
me dargestellt, die gemalR LRP ,nach einer Uberprifung durch die kommunale Landschaftspla-
nung gegebenenfalls zu sichern sind*.

In der Themenkarte Landschaftsbild ist das Plangebiet noch als “Industrie-, Gewerbeflachen*
dargestellt, der noérdliche Bereich des Plangebiets (die ehemaligen Kleingartenflache) wird als
“Besondere Grinstruktur der Siedlungsbereiche* eingestuft. Die Themenkarte Klima und Luft
weist den Geltungsbereich als bioklimatisch belastetes Gebiet der Siedlungsraume aus. Nordlich
des Leineverbindungskanal ist das Landschaftsschutzgebiet “mittlere Leine" (LSG-HS7) darge-
stellt.

Im Auftrage der Stadt Hannover wurde fiir den Stadtbezirk Linden-Limmer durch das Buro Aland
ein Landschaftsplan (Marz 2002) erarbeitet. Der Landschaftsplan formuliert in seinem Zielkon-
zept fur das Gebiet der Wasserstadt Limmer das Entwicklungsziel “Umnutzung des ehemaligen
Industriestandortes (Wohnen vorherrschend), Erhalt der Kleingartenanlage (6stlich der Leineab-
stiegsschleuse), Schaffung von kanalbegleitenden Freirdumen, Entwicklung/Verbesserung von
Griunzugen/ Grinverbindungen, Verbesserung der Erreichbarkeit von Freiraumen und Erhalt der
Klimafunktionen®.

Zur Umsetzung des Zielkonzepts sieht der Landschaftsplan folgendes Maflinahmenkonzept vor:
Sanierung belasteter Bdden, Verbesserung/Neuanlage von Grinzigen/Griinverbindungen so-
wie die Entwicklung von naturnahen Kleingarten. Es wird empfohlen das ehemalige Werksge-
lande mit einem Griinzug einzufassen und mit einer inneren Grunverbindung, die von der Leine-
abstiegsschleuse zur Schleuse Linden fuhrt, durchlassig zu machen. Daruber hinaus vervoll-
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standigt der Landschaftsplan das System mit einer weiteren inneren Grinverbindung von der
Leineabstiegsschleuse nach Studwesten zum Stichkanal.

Der Abgleich der stadtebaulichen Zielvorstellungen mit den fachlichen landschaftsplanerischen
Zielsetzungen erfolgte im Rahmen des stéadtebaulich-landschaftsplanerischen Rahmenkon-
zepts Stadtbezirk Linden-Limmer vom Juli 2002. Fur den ehemaligen Conti-Parkplatz (stdlich
Wunstorfer StraRe) bestehen unterschiedliche Nutzungsvorstellungen. Aus Sicht des Land-
schaftsplans ist die Flache fir einen Stadtteilpark am Wasser pradestiniert. Demgegentber steht
die besondere Lagegunst am Stichkanal Linden zur Entwicklung eines zentralen, gut erschlos-
senen und Ressourcen schonenden Siedlungskonzepts. Konkurrierende Zielvorstellungen fir
den Bereich des Bebauungsplans Nr. 1535 bestehen nicht.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist teilweise durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Hannover geschiitzt.

Weitere zu beriicksichtigende Fachplanungen sind der Schallimmissionsplan der Stadt Han-
nover sowie das Konzept zur Ermittlung der verkehrsbedingten Luftbelastungssituation
(siehe Kapitel 2.5 Umweltbericht).

Zur Bewertung des Schutzgutes Luft und Klima wurde die Karte der klima- und immissi-
onsotkologischen Funktion fir die Landeshauptstadt Hannover (Stand 2006) hinzugezogen.

Im Plangebiet sind derzeit keine Natura 2000 Gebiete ausgewiesen.

1.3 Festgelegter Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Engerer Betrachtungsraum ist das Plangebiet. Darliber hinaus wurde die unmittelbare Umge-
bung des Plangebiets in die Betrachtung einbezogen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden zeigte sich, dass fur die Prufung der Um-
weltauswirkungen die bei der Landeshauptstadt Hannover und bei den Tragern 6ffentlicher Be-
lange vorliegenden Informationen nicht ausreichend sind, um die Umweltbelange sachgerecht
einstellen zu kénnen.

Aus diesem Grund wurden folgende Fachgutachten erstellt:

Sanierungsplan — Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH, Gehrden, Juli 2007
Einzelhandelsgutachten — Stadt + Handel, Dortmund, November 2014
Energiekonzept — energiedesign, Braunschweig, September 2015

Beurteilungen der Auswirkungen auf die Lokalklimatische Situation — GEONET
Umweltconsulting GmbH, Hannover, November 2014

Schalltechnische Untersuchung — Larmkontor GmbH, Hamburg, November 2014
e Verkehrsuntersuchung Wasserstadt Limmer und Anpassung und Detaillierung

1. Bauabschnitt, SHP Ingenieure, Hannover, August 2014 und Oktober 2015

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Schallsituation

Auf das Gelande der Wasserstadt Limmer wirkt von Westen in besonderem Mal3e die im Nahbe-
reich verlaufende Guterumgehungsbahn ein. Am sidlichen Gebietsrand fuihrt die Wunstorfer
StralRe (B 441) entlang. In nordwestlicher Richtung verlauft der Westschnellweg (B 6). Zur Er-
mittlung und Beurteilung der auf das Wasserstadt-Gelande einwirkenden Immissionen wurde
durch das Gutachterburo Larmkontor GmbH, Hamburg im August 2011 mit Uberarbeitung im
November 2014 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Uberarbeitung des Gut-
achtes wurde aufgrund des Wegfalls des Schienenbonus, welcher mit 5 dB(A) zum Tragen kam,
erforderlich. Im Marz 2016 erfolgte eine weitere Aktualisierung, die das zwischenzeitlich veran-
derte stadtebauliche Konzept des 1. Bauabschnitts berticksichtigt.
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e Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Stral3enverkehr erfolgt auf Grundlage der
DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” sowie der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV). Dem Plangebiet wird entsprechend seiner Festsetzungen der Schutz eines allgemei-
nen Wohngebiets zugewiesen. Im Sinne einer larmoptimierten stadtebaulichen Planung sollten
idealerweise die Orientierungswerte des Beiblattes 1der DIN 18005 - 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts - eingehalten werden.

Aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau handelt es sich hierbei um anzustrebende Zielwerte,
jedoch nicht um Grenzwerte. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen
Planung erforderlichen Abwéagung als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belan-
gen zu verstehen. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als Anhalt dienen und
dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann. Der Planauf-
steller verfligt daher Uber einen Ermessensspielraum hinsichtlich der Schwelle des Einsetzens
einer unzumutbaren Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm. Nach geltender Rechtsauffas-
sung werden in der Regel die Grenzwerte der 16. BImSchV — 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts — als Obergrenze des Ermessungsspielraums herangezogen. Die Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung ist oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fir die Bauleit-
planung nach geltender Rechtsauffassung erreicht. Beim Erreichen oder Uberschreiten dieser
Werte sollen Wohngebiete im Bestand somit nicht planungsrechtlich abgesichert und neue nicht
entwickelt werden.

Die als Eingangsdaten dienenden Verkehrsmengen sowie Bestand- und Prognosezugzahlen
wurden von der Landeshauptstadt Hannover bzw. von der Deutschen Bahn AG zur Verfligung
gestellt.

e Ergebnisse

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass tagsiiber die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemei-
ne Wohngebiete, zumindest aber die Grenzwerte der 16. BImSchV groR3tenteils eingehalten
werden. Im naheren Umfeld der Bahnlinie bzw. der Wunstorfer Stra3e wird der Grenzwert der
16. BImSchV fir Wohngebiete jedoch teilweise deutlich Gberschritten. Nachts kénnen jedoch nur
vereinzelt an larmabgewandten Gebaudeseiten Pegel von unter 49 dB(A) erzielt werden. Grol3-
tenteils werden auch larmabgewandt Beurteilungspegel zwischen 50 und 60 dB(A) erreicht. An
einigen der Bahntrasse sowie der Wunstorfer Stral3e zugewandten Fassaden werden Beurtei-
lungspegel von lber 60 dB(A) nachts (Grenze der Gesundheitsgefahrdung) erreicht.

e Schallschutzziele

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation im Plangebiet sind Schallschutzmal3nahmen
erforderlich. Als Schutzziele sind dabei folgende Werte moglichst einzuhalten:

1. 49 dB(A) nachts auf den larmabgewandten Seiten - Grenzwert der 16. BImSchV fur
Wohngebiete.

59 dB(A) tags auf allen Geb&audeseiten - Grenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete.

60 dB(A) nachts auf allen Gebaudeseiten - Schwelle der Gesundheitsgefahrdung laut
Rechtsprechung.

e SchallschutzmalRnahmen
Aktiver Schallschutz

Im Folgenden wurde gepriift, welche schalltechnische Verbesserung durch eine Erhéhung der
bestehenden Larmschutzwand an der Bahnstrecke und deren Verlangerung nach Siden er-
reicht werden kann.

Fur die Einhaltung der Schutzziele 2 und 3 ist eine Larmschutzwand von 4,5 m Héhe Uber der
Schienenoberkante (2,5 m Hohe auf dem Brickenbauwerk) Uber eine Gesamtlange von
1.100 m notwendig.
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Als Ergebnis ist dann festzuhalten, dass tagsuber der Orientierungswert der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete in weiten Bereichen eingehalten werden kann. Im Nahbereich zur Stra-
Benbahn bzw. zur Wunstorfer Stral3e wird im 1. Bauabschnitt dieser Orientierungswert tags je-
doch Uberschritten. Der Beurteilungs-pegel von 70 dB(A) als Schwelle der potentiellen
Gesundheitsgefahrdung wird jedoch an den Gebaudefassaden nicht Uberschritten.

Nachts wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nur
in geschitzten Ricklagen teilweise eingehalten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir
Wohngebiete von 49 dB(A) kann in weiten Bereichen eingehalten werden. Am Westrand des 1.
Bauabschnitts kann an den AuRenfassaden dieser Grenzwert erst nach Realisierung des 3. und
4. Bauabschnitts und deren abschirmender Wirkung eingehalten werden. Ohne die abschirmen-
de Wirkung wird der Grenzwert leicht Gberschritten. Im Nahbereich zur Giterumgehungsbahn,
zur Strallenbahn bzw. zur Wunstorfer StraRe wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete nachts teilweise deutlich Uberschritten. Der in der Regel als Abwéagungs-
grenze herangezogene Beurteilungspegel von 60 dB(A) nachts wird jedoch an allen geplanten
Geb&udefassaden unterschritten.

Es besteht die Absicht der Deutschen Bahn AG bis zum Jahr 2020 80%, 2025 85% und bis
2030 alle Guterwaggons mit Verbundstoffklotzbremsen auszustatten. Setzt man also den Bahn-
intern far Prognosen genannten Scheibenbremsenanteil von 85% an, so ergéaben sich bei Be-
ricksichtigung der Larmschutzwand von 4,5 m Hohe entlang der Bahn tags und nachts grof3ten-
teils Beurteilungspegel unter 54 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete wiirde somit tags fast an allen Gebadudefassaden eingehalten. Nachts wirde der
Grenzwert der 16. BImSchV an der Mehrzahl der Gebaude zumindest an einer Fassade einge-
halten. Im Nahbereich der Bahntrasse (auf3erhalb des 1. Bauabschnitts) verblieben jedoch eini-
ge Gebaude, welche auch auf der larmabgewandten Fassade Beurteilungspegel zwischen 50
und 54 dB(A) aufweisen. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung laut SRU (Sachverstandi-
genrat fur Umweltfragen) wiirde somit eingehalten. In den getroffenen Schallschutzmaf3nahmen
des Bebauungsplans finden diese Planungen der Deutschen Bahn AG im Sinne eines konserva-
tiven Ansatzes keine Berlcksichtigung. Sie wirden aber bei Umsetzung eine Verbesserung der
Schallsituation im Plangebiet darstellen.

Entlang der Zufahrt zum Sondergebiet von der Wunstorfer Straf3e wird zum Schutz des Be-
standsgebaudes “Wunstorfer StraRe 112" eine Flache fur den Bau einer Larmschutzwand bis
maximal 3,0 m Hoéhe Uber Strallenanschlusshohe (SAH) festgesetzt. Die Erforderlichkeit und
genaue Dimensionierung ergibt sich erst aus den konkreten Entwicklungsabsichten im Sonder-
gebiet und kann somit erst im Planvollzug festgelegt werden.

Passiver Schallschutz

Alle geplanten Gebaude weisen eine larmabgewandte Gebaudeseite zumindest unter Einbezie-
hung des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV fur Wohngebiete auf. An Geb&uden, an de-
nen auch mit aktivem Larmschutz (Larmschutzwand) kein ausreichender Schutz, d.h. Grenzwer-
teinhaltung der 16. BImSchV erreicht werden kann, sollte durch eine geeignete
Grundrissaufteilung sichergestellt werden, dass zu schitzende Raume an der larmabgewandten
Gebaudeseite (mit Grenzwerteinhaltung) orientiert werden. Dies gilt vorrangig fir Schlafraume
und Kinderzimmer bei Uberschreitung des Nachtgrenzwerts. Ist es nicht méglich alle schutzbe-
durftigen Raume zu einer Gebaudeseite mit Grenzwerteinhaltung auszurichten, so ist sicherzu-
stellen, dass ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRnahmen an AufRentiren, Fens-
tern, AuBenwanden und Déachern am Geb&ude nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau
erreicht wird.

Die Ergebnisse des Gutachtens und den daraus resultierenden Empfehlungen des Gutachters
werden im Bebauungsplan bertcksichtigt und in den § 10 und 11 der textlichen Festsetzungen
dokumentiert. So wird die Notwendigkeit der Larmschutzwand dadurch untermauert, dass die
Nutzung und Bebauung der Wohnungen unzulassig ist, bis der Ersatz der bestehenden und
Errichtung der neuen Larmschutzwand entlang der Ost- bzw. Nordseite der Glterumgehungs-
bahn auf 4,5 m H6he Uber Schienenoberkante (2,5 m Hohe auf dem Bruckenbauwerk) und die
Verlangerung nach Suden auf eine Gesamtlange von 1.100 m realisiert und dauerhaft gesichert
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ist. Die Bebauung kann ausnahmsweise bereits zugelassen werden, wenn die Errichtung und
der Bestand der Larmschutzwand bahnrechtlich genehmigt ist. Ein entsprechendes Planfeststel-
lungsverfahren lauft bereits. Die Aufnahme der Wohnnutzung darf allerdings erst nach Fertig-
stellung der Immissionsschutzanlage erfolgen (8§ 10 textliche Festsetzungen).

Der § 11 textliche Festsetzungen regelt den allgemeinen Larmschutz. Im Plangebiet sind zum
Schutz vor Verkehrslarm besondere Vorkehrungen (z.B. Grundrissorientierung, Schallschutz-
fenster, schallddmmende AuRenwande, Wintergarten, verglaste Loggien) zu treffen, die geeig-
net sind, in den Aufenthalts- und SchlafrAumen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ge-
wabhrleisten. Schutzbedirftige Raume wie Schlafraume und Kinderzimmer sind nur auf den
larmabgewandten Seiten zuldssig oder mit einer fensterunabhéngigen Liftung auszustatten,
wenn nicht auf andere Weise ausreichender Larmschutz des jeweiligen Raumes gewéhrleistet
wird. Im Sondergebiet “Verwaltung, Wohnen und Einzelhandel“ sind auf den larmbelasteten Ge-
baudeseiten als AuRenwohnbereiche nur verglaste Loggien zuldssig. Larmquellen sind die G-
terumgehungsbahn und die Wunstorfer StralR3e sowie gewerbliche Nutzungen.

Eine exakte Berechnung der erforderlichen Schallddmmmalie ist im Rahmen der Bauleitplanung
nicht mdglich, da wichtige Berechnungsparameter, wie z.B. die RaumgroRRen, die Fenstergréf3en
und die Wandstéarken in dem zukinftigen Geb&ude noch nicht bekannt sind. Diese Parameter
werden erst in der weiteren Planung festgelegt. Daher kann die Festsetzung von Larmschutz-
mafnahmen nur pauschal erfolgen. Aus den genannten Grinden kdnnen erst im Planvollzug
anhand der dann vorliegenden Berechnungsparameter die Anforderungen an den Schallschutz
konkretisiert werden. Wenn das Anzeigeverfahren nach § 62 NBauO angewendet wird, ist der
Entwurfsverfasser fir die Umsetzung verantwortlich.

Es wird angestrebt, mit dem Umbau der Wunstorfer Stral3e zwischen dem Rampenbereich und
den Kreuzungen Wunstorfer Strafle / Planstrae A und Wunstorfer Strae / Sackmannstral3e
aus Griunden der besseren Querungsmoglichkeit zum Abschnitt mit Tempo 30 zu machen. Die-
se MalRnahme ist in dem aktualisierten Gutachten bereits berlicksichtigt, um die Auswirkungen
der MaRRnahme abschéatzen zu kénnen. Die Ergebnisse zeigen, dass sich die reduzierte Hochst-
geschwindigkeit im nicht wahrnehmbaren Bereich auf die LArmbelastung des Plangebiets aus-
wirkt.

e Sportlarm

Zusétzliche schalltechnische Untersuchungen wurden im Jahr 2011 auf der Grundlage der 18.
BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fur Gerauscheinwirkungen durch Sportanlagen
erstellt. Nordlich des Wasserstadt-Gelandes befinden sich in einiger Entfernung das Volksbad
Limmer sowie drei Sportplatze (FufRballfelder). Aul3erdem wird der Leineverbindungskanal vom
Kanu-Club Limmer e.V. und vom Niedersachsischen Motorboot-Club e.V. genutzt. Die Untersu-
chung aus dem Jahr 2011 zeigt, dass der 1. Bauabschnitt von den genannten Larmquellen nicht
beeinflusst wird.

e Schiffverkehr

Der Stichkanal Linden verbindet den Lindener Hafen mit dem Mittellandkanal. Im Rahmen der
Arbeiten am Schallimmissionsplan Hannover 2000 wurde festgestellt, dass aus dem Schiff-
fahrtsverkehr resultierende Immissionen unproblematisch sind, da sie in unmittelbarer Nachbar-
schaft unter 45 / 35 dB(A) (Tag- / Nachtwert) liegen.

Der das Plangebiet im Norden begrenzende Leineverbindungskanal verbindet den Mittellandka-
nal Gber den Stichkanal mit der Leine. Er hat nur noch eine Bedeutung fur Fahrgastschiffe und
fur die Freizeitschifffahrt. Relevante Belastungen gehen von dieser WasserstrafRe nicht aus.

Wegen der sehr grofRen Differenz in den Ergebnissen der einzeln betrachteten Larmquellen wird
auf eine Gesamtlarmbetrachtung verzichtet.
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e Von der Wasserstadt ausgehende Emissionen

“ins Plangebiet*

Wesentliche Larmquellen im Plangebiet sind der Parkplatz des geplanten Nahversorgers und
die offentlichen Spielplatze. Die Stellplatze im Sondergebiet ,Verwaltung, Wohnen und Einzel-
handel* werden als geschlossene Parkebene mit insgesamt drei Zu- und Abfahrten hergestellit.
Die Zu- und Abfahrten sind im Bebauungsplan lagemafig festgesetzt — zwei an der Basisstralie
und eine an der Wunstorfer Stral3e. Im Bereich der Zufahrt an der Wunstorfer Stral3e sieht der
Bebauungsplan die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Grundsticksgrenze zum Be-
standsgebaude “Wunstorfer StraBe 112“ vor. Die Erforderlichkeit und genaue Dimensionierung
ergibt sich erst aus den konkreten Entwicklungsabsichten im Sondergebiet “Verwaltung, Woh-
nen und Einzelhandel” und kann somit erst im Planvollzug festgelegt werden.

Die mit der Nutzung von Spielplatzen unvermeidbar verbundenen Gerausche sind sozialadaquat
und mussen von den Bewohnern der angrenzenden Bebauung hingenommen werden. Im Nord-
Westen des Plangebiets ist ein Bolzplatz geplant. Dieser ist so angeordnet, dass der in der vom
Bayerischen Landesamt fur Umwelt herausgegebenen Studie “Gerdausche von Trendsportarten®
angegebene Mindestabstand von 55 m zum nachstgelegenen Baufeld des 1. Bauabschnitts um
5 m unterschritten wird. Hausinterne Berechnungen, in denen die Topographie des Gelandes
(Boschung, Stitzmauer) berticksichtigt wurde, ergeben, dass die Nutzung des Bolzplatzes au-
Berhalb der Ruhezeiten die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht Giberschreiten. Um mdogliche
Konflikte in den Ruhezeiten auszuschlieRen, kann im Planvollzug die Nutzungsdauer beschildert
werden.

Die Unterschreitung zum bereits bestehenden Gebaude an der Leineabstiegsschleuse (Stock-
hardtweg 1A) ist ohne Bedeutung, da das Gebéaude durch die vorhandene Topographie (Tiefla-
ge hinter einer Béschung) Schutz geniel3t.

“nach AulRen*

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass im Vergleich zur friiheren Industrienut-
zung die Belastungen durch Zu- und Abgangsverkehr, der sich nach wie vor auf die Wunstorfer
Stral3e konzentrieren wird, geringer ist.

Bewertung

Die schalltechnischen Untersuchungen zur Wasserstadt Limmer zeigen die grundsétzliche Um-
setzbarkeit der Planung auf, insbesondere des geplanten Lebensmittelvollversorgers im Son-
dergebiet. Einzelheiten sind im Planvollzug nachzuweisen. Daher kann zusammenfassend fest-
gehalten werden, dass mit den im Bebauungsplan getroffenen Mal3inahmen ein ausreichender
Schallschutz fir das neue Wohnquartier gegeben ist.

2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
e Pflanzen

Das ehemalige Gelande der Conti ist wegen der Schadstoffbelastungen zunachst ausgekoffert
und dann mit sandigem Lockermaterial aufgeschuttet worden. Es liegt kein natirliches Bodenge-
flige vor. Auf der Flache selbst ist nahezu kein Bewuchs vorhanden. Lediglich einige Pionier-
pflanzen sind vorzufinden.

Randlich befindet sich ein schmaler Streifen mit Gehoélzen. Rings um das Geldnde herum wach-
sen einzelne Exemplare von Kiefern, Ahorn und Birken. Weiden und junge Eschen sind seltener
anzutreffen. Eine randlich umgebene Kraut- und Strauchschicht aus z.B: Brombeeren und Ha-
gebutten begleitet das sporadische Gehoélzaufkommen. Rainfarn, verschiedene Kleearten, Hah-
nenfulRgewéchse und Heidekraut durchsetzen die heckenartigen Strukturen.

Im Bereich des sogenannten Twedenwegs und der Sackmannstraf3e sieht der Bebauungsplan
eine Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern vor, um dem Verlust der
vorhandenen Strukturen entgegen zu wirken. Einzelheiten regelt der 8§ 13 der textlichen Festset-
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zungen. An den anderen Randbereichen héalt die zukinftige Bebauung ausreichend Abstand, so
dass keine Gefahrdung der genannten Pflanzen gegeben ist. Vielmehr wird mit dem festgesetz-
ten Pflanzgebot (§ 14 textliche Festsetzungen) und der Dachbegriinung sowohl auf den Gebau-
den als auch auf Hallendecken von Tiefgaragen (8 5 und 8 12 textliche Festsetzungen) die Ge-
samtsituation im Vergleich zur ehemaligen, nahezu vollversiegelten Industrienutzung deutlich
verbessert.

e Tiere

Zu Zeiten der industriellen Nutzung hatte das Conti-Gelande keine besondere Bedeutung. Vor
dem Abriss der Betriebsgebaude wurde im Jahr 2005 eine Erhebung des Fledermausvorkom-
mens und der Avifauna durchgefihrt, um zu Gberprifen, ob die nach der Aufgabe des Betriebes
leerstehenden Gebaude eine Bedeutung fur Fledermause und Vogel haben. Der Gutachter kam
er zu dem Ergebnis, dass einem Rickbau der noch vorhandenen Gebaude aus avifaunistischer
Sicht nichts im Wege stehe. Auch fur Flederméuse hatten die Geb&ude keine Lebensraumbe-
deutung. Seit den genannten Untersuchungen sind die Gebdude auf dem Wasserstadtgelande
fast vollstdndig, im 1. Bauabschnitt sogar vollstandig, beseitigt worden, so dass eine etwaige
Relevanz als Lebensraum / Teillebensraum fir Tierarten kaum noch vorhanden ist.

Lediglich an den Randern des ehemaligen Werksgelandes stellen die noch vorhandenen Ge-
hélzbestande grundsatzlich einen wertvollen Lebensraum fir eine Vielzahl verschiedener Tierar-
ten dar. Besonders alte Gehdlze in Verbindung mit Wasserflachen sind fur viele Tierarten, z.B.
fur Flederméause und Vdgel, von grof3er Bedeutung.

Diese Bereiche - Ufer- und Bdschungsbereich am Leineverbindungskanal und linienhafte Ge-
holzstreifen entlang des Twedenwegs und der Sackmannstralie - sind von der Planung ausge-
nommen bzw. werden durch den Bebauungsplan Nr. 1535 durch Erhaltungs- und Pflanzgebote
geschutzt.

Bewertung

Fur die Pflanzen- und Tierwelt hat das Plangebiet keine Bedeutung. Durch die Festsetzung
grof3flachig dimensionierter Grunflachen, den Pflanzgeboten fir die Hof- und Gartenflachen so-
wie der Begrunungspflicht fir Flachdéacher und Hallendecken von Tiefgaragen wird sich die Ge-
samtsituation fur Flora und Fauna deutlich verbessern.

2.3 Schutzgut Boden

Ungestorte, nattrliche Boden kommen im Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet liegt auf einer
Flache, die tlw. seit 1898 industriell genutzt wurde. Um mogliche Verdachtsflachen sowie damit
verbundene Gefahrdungen zu erkennen, wurden vertiefende Untersuchungen durchgefuhrt.

Der Umfang der Sanierung und das Verfahren wurden durch den am 01.07.2008 geschlossenen
Bodensanierungsvertrag und Sanierungsplan zwischen der Landeshauptstadt Hannover und der
Wasserstadt Limmer GmbH & Co. KG (WLG) als Grundstiickseigentimerin geregelt. In der Zwi-
schenzeit ist die Sanierung zum Uberwiegenden Teil abgeschlossen. Bis zum Satzungsbe-
schluss besteht die Notwendigkeit der partiellen Aufhebung des Sanierungsverfahrens. Die Sa-
nierung hat zu einem vollig neuen Bodenaufbau gefuhrt.

Angesichts der vorgefundenen Belastungen wurde das ehemalige Industriegelande saniert und
zur Ansiedlung hoéherwertiger Nutzungen (Wohnen, Kindertagesstatten, Freiflachen mit Griinan-
lagen und Spielplatze) bis dato nahezu flachendeckend vorbereitet. Auf Grundlage der vorlie-
genden Untersuchungsergebnisse wurde ein aus drei Ebenen bestehendes Sanierungsmodell in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde (Region Hannover) entwickelt.

Fur jede Ebene wurden entsprechend dem jeweiligen Schutzgut menschliche Gesundheit oder
Grundwasser spezielle Qualitatskriterien bzgl. der Schadstoffgehalte festgelegt, die sich in den
sogenannten WL-Werten (WL= Wasserstadt Limmer) widerspiegeln. Die Bandbreite reicht von
WL-B fur Basisschicht tber WL-A fiir Aufbauschicht bis WL-K fir Kulturschicht.
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Fur Bereiche, die potentiell im Grundwasser liegen, wie Keller- oder Grubenverfillungen, wur-
den die WL-Vu-Werte eingeflihrt. Zuséatzlich zu den Schadstoffgehalten im Feststoff war hierbei
auch eine Untersuchung des Eluats erforderlich, um die mdgliche Auslaugbarkeit dieser Stoffe
unter Wasser zu bericksichtigen.

In der Sanierungsebene erfolgten lokale Malinahmen zur Gefahrenabwehr (bezogen auf Mine-
ralol-, LHKW- oder Gummimillschaden), die Verfiillung der Keller (nach Perforierung der Kel-
lersohlen) und die Beseitigung von Fundamenten.

Mit der Herrichtung und Profilierung der Grundebene ist der Untergrund fiir den spéateren Bo-
denaufbau und zur Erreichung der gewtiinschten Oberflachengestaltung erfolgt. Eine 30 cm star-
ke Basisschicht aus recyceltem Bauschutt der Kategorie WL-B bildete als Trenn-, Signal- und
Drainageschicht den Abschluss der Grundebene. Das bedeutet, dass unterhalb der Basisschicht
unterschiedlich belastete Béden verblieben sind. Dariber wurde die Aufbauschicht, in der Starke
nach den vorgesehenen Nutzungen differenziert, durch geeignetes Bodenmaterial der Kategorie
WL-A erstellt. Den Abschluss wird eine 50 cm starke Kulturschicht aus Mutterboden (30 cm) und
darunterliegendem Fullboden (20 cm) der Qualitdt WL-K bilden. Diese ist jedoch erst nach Be-
endigung der Tief- und HochbaumalRnahmen aufzubringen, um eine Qualitdtsminderung durch
Verdichtung und Verunreinigung wahrend des Baustellenbetriebs zu vermeiden. Insgesamt wird
das Gelande durch diese Auffullungen ein um bis zu 2,50 m héheres Niveau als urspriinglich
erhalten.

Das beschriebene Bodensanierungsmodell wurde Uber einen detaillierten Bodensanierungsplan
und einen Bodensanierungsvertrag festgeschrieben. Die Arbeiten zur Bodensanierung bzw. zum
Bodensanierungsvertrag sind weit fortgeschritten, aber noch nicht abgeschlossen, abgenommen
und abschlieRend dokumentiert. In der Abschlussdokumentation ist darzustellen, dass die Arbei-
ten fachgerecht ausgefuihrt worden sind.

Durch das zwischenzeitlich geédnderte stadtebauliche Konzept, das nunmehr Geschosswoh-
nungsbau vorsieht, werden ein Durchdringen der Basisschicht und Eingriffe in tiefere, unter-
schiedlich belastete Bodenschichten erforderlich. Samtliche Erdarbeiten, die unterhalb der Auf-
bauschicht ausgefiihrt werden, wo also in die Basisschicht eingegriffen oder diese durchbrochen
wird, sind fachgutachterlich zu begleiten. Die Belange des Arbeitsschutzes sind dabei zu beach-
ten.

Das entnommene Bodenmaterial ist einer fachgerechten Verwertung / Beseitigung zuzufihren.
Der Entsorgungsweg ist im Vorfeld der Unteren Abfallbehdrde der Region Hannover darzulegen
und der Verbleib der Aushubbdden schriftlich nachzuweisen. Material der Kategorie “Gefahrli-
cher Abfall“ ist entsprechend dem Abfallrecht zu entsorgen. Ein Vermischen von belastetem
Aushub mit dem bereits aufgebrachten Bodenmaterial der Aufbauschicht muss unter allen Um-
standen vermieden werden. Detaillierte Aussagen und die sich daraus ergebenden Malinahmen
zu dem geplanten Bauvorhaben werden in einem stadtebaulichen Vertrag und grundstucksbe-
zogen in den jeweiligen Baugenehmigungen separat festgelegt. Das Aufgraben der Basisschicht
auRRerhalb von genehmigten TiefbaumalRnahmen (Baugruben, Ingenieurbauwerke) muss dauer-
haft ausgeschlossen werden.

Im Bereich des ehemaligen Kleingartengelédndes Ost sidlich des Leineabstiegskanals ist es im
Zuge jahrhundertelanger, wiederkehrender Uberschwemmungen der Leine zu Schwermetallab-
lagerungen gekommen, die bergbaubedingt aus dem Harz stammen. Das um etwa zwei Meter
tiefer liegende Geldnde wurde bereits auf das erforderliche Niveau aufgefillt, so dass damit
auch eine wirksame Abdeckung der belasteten Ablagerungen erreicht worden ist. Auch hier
missen bei tieferen Eingriffen in den Boden die abfallrechtlichen und arbeitsschutzrelevanten
Vorgaben eingehalten werden.

Auf Freiflachen fur Kindertagesstéatten und Spielplatze ist nach Fertigstellung der Bebauung vor-
sorglich das Mindestuntersuchungsprogramm (MUP) durchzufihren. Damit sollen nachhaltig
gesunde Verhaltnisse entsprechend diesen hochsensiblen Nutzungen gewahrleistet werden.
GemalR der dkologischen Standards der Landeshauptstadt Hannover sind die Vorsorgewerte fir
Kinderspielflachen fiir den oberen Bodenmeter einzuhalten.
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e Baugrund

Bestehende Untergrundverhaltnisse nach Abschluss der Sanierung

Ein groRRer Teil der zwischenzeitlich abgetragenen Gebaude auf dem ehemaligen Werksgelande
zeigte Belastungen mit unterschiedlichen Schadstoffgruppen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1535 sind lediglich Kellerwande und Sohlplatten ehe-
maliger Gebéaude, darunter auch Reste eines Luftschutzbunkers, im Untergrund verblieben.
GemalR dem neuesten stadtebaulichen Entwurf befinden sich diese teilweise auf den Flachen
von geplanten mehrgeschossigen Gebauden.

-
-

Abb. 1: Keller ehemaliger Gebaude

Aus bautechnischen Griinden ist daher je nach Lage der vollstandige oder teilweise Ausbau
dieser Keller erforderlich. Der Bauschutt ist labortechnisch zu untersuchen und entsprechend zu
verwerten oder zu beseitigen. Gemall dem vorliegenden Baugrundgutachten sind die Bau-
grundverhaltnisse grob wie folgt zu beschreiben.

Teilflache 1535-A (siehe Abb. 2)

Auf der Teilflache 1535-A wurde im Zuge der Sanierung bereits gewachsener Boden erreicht, so
dass auf den Einbau einer Basisschicht verzichtet und die Aufbauschicht aus Boden der Qualitat
WL-A direkt aufgebracht werden konnte. Die Grindungsarbeiten kdnnen daher ohne Durchdrin-
gung der Basisschicht erfolgen. Die Griindungsebene fiir die Gebaude liegt in gewachsenen
Flusssanden/-kiesen mit zunachst geringer Tragféahigkeit, die mit zunehmender Tiefe und Lage-
rungsdichte als gut bis sehr gut beschrieben werden.

Teilflache 1535-B (siehe Abb. 2)

Auf der Teilflache 1535-B, den ehemaligen Kleingarten Ost, war keine kinstliche Auffillung vor-
handen. Daher wurde die Aufbauschicht ohne Basisschicht aufgebracht. Unterhalb der Aufbau-
schicht ist der bereits beschriebene Auelehm anzutreffen, der erfahrungsgemaf mit Schwerme-
tallen belastet ist. Die Grindungsebene der Gebdaude wird in den gewachsenen Flusssanden/
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-kiesen mit eher geringer Tragfahigkeit liegen. Etwa in der Mitte der Flache liegt ein ca. 50 m
breiter in Nord-Sudrichtung verlaufender Altarm der Leine, der mit nicht tragfahigen Auesedi-
menten bis zu 4 Meter unter Grindungsniveau verfullt ist. Fir eine standsichere Griindung wer-
den hier geeignete grundbautechnische MalRnahmen erforderlich.

Teilflache 1535-C (siehe Abb. 2)

Die Teilflache 1535-C entspricht der Standardausfihrung des Sanierungsplans, d.h. unterhalb
der Basisschicht und der daruber liegenden 1,7 m machtigen Aufbauschicht befindet sich die in
der Regel schadstoffbelastete Aufflllung der ehemaligen industriellen Nutzung. Im 6stlichen Teil
sind die bereits oben beschriebenen Fragmente der Gebaudekeller vorhanden. Die Kellersohlen
werden unterhalb der Grindungssohlen fur die Neubauten liegen. Sie sind zur Vermeidung un-
terschiedlicher Setzungen im Bereich der Neubauten ganz oder teilweise zu entfernen. Aul3er-
halb der alten Keller liegt die Griindungssohle der Neubauten innerhalb der belasteten Auffil-
lung. Sofern diese ausreichend tragfahig ist, kann sie im Untergrund verbleiben. Andernfalls ist
sie entsprechend abzugraben und zu entsorgen.

Abb. 2: Szenarien der Baugrundverhaltnisse
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Uber den Bodenaufbau der in Abb. 2 nicht farbig umrandeten Flachen liegen keine Erkenntnisse
vor. Es handelt sich um die Wunstorfer StraRe, den verbleibenden Stockhardtweg (inzwischen
Sackmannstralle) sowie die Grinflache dstlich der Kleingartenflache Ost. Die StralRen werden
regelmafiig vor Baumallnahmen durch den Fachbereich Tiefbau untersucht. Im Bereich der
Grunflache sind keine Verdachtsflachen bekannt. Sollten bei Eingriffen in den Boden jedoch
Auffalligkeiten festgestellt werden, sind Bodenuntersuchungen vorzunehmen.

e Altlasten / Verdachtsflachen

Das Plangebiet wurde durch die Uber etwa einhundert Jahre betriebene industrielle Nutzung
(Gummiproduktion) Uberpragt. Es sind Aufschittungen sowohl mit teilweise belastetem Material
als auch produktionsbedingte Stoffeintrage in den Boden bzw. in das Grundwasser bekannt.

Um mogliche Verdachtsflachen und die damit verbundenen Gefahrdungen erkennen, einschat-
zen und ggf. sanieren zu kdénnen, wurden flachendeckende orientierende und vertiefende Unter-
suchungen durchgefiihrt. Dabei wurden mehrere, durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW)
und durch leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) verursachte Schaden sowie
grol3flachige Verunreinigungen mit Schwermetallen und/oder polyzyklischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) festgestellt, die auf Boden-, Bauschutt- und/oder Schlackeablagerungen
auf dem Gelande zuriickzufuhren sind. Lokal wurden auch Mullablagerungen sowie Ascheabla-
gerungen aus dem Kraftwerkbetrieb nachgewiesen.

Die Sanierung einiger LHKW-Schaden wurde bereits zu Zeiten der industriellen Nutzung begon-
nen. Die im Jahr 1999 — also nach Beendigung des Betriebes — durchgefiihrten Bodenluftunter-
suchungen ergaben jedoch, dass noch vereinzelte Flachen mit erhghten LHKW-Konzentrationen
im westlichen und nordéstlichen Teil des ehemaligen Werksgelandes vorhanden waren. Im Be-
reich des Bebauungsplans Nr. 1535 wurden diese durch Bodentausch soweit saniert, dass keine
Bodenluftbelastungen mehr vorhanden sind, die bautechnische Sicherungsmalnahmen zur Her-
stellung gesunder Wohnverhéltnisse erfordern wirden.

Bewertung

Auf dem Wasserstadtgelande findet eine umfassende Bodensanierung statt. Der Umfang der
Sanierung und das Verfahren wurden durch den am 01.07.2008 geschlossenen Bodensanie-
rungsvertrag und Sanierungsplan zwischen der Landeshauptstadt Hannover und der Was-
serstadt Limmer GmbH & Co. KG (WLG) als Grundstuckseigentimerin geregelt. In der Zwi-
schenzeit ist die Sanierung zum Uberwiegenden Teil abgeschlossen. Die Sanierung hat zu
einem vollig neuen Bodenaufbau gefuhrt. Der Abschluss der Sanierung ist Grundvoraussetzung
fur die Schaffung von Baurecht. Nach sachverstandiger Einschatzung kann dann die vorgese-
hene Nutzung unter Bertcksichtigung der im Bebauungsplan Nr. 1535 genannten Hinweise er-
folgen.

2.4  Schutzgut Wasser
e Grundwasser

Temporare Grundwasserabsenkungen

Sofern im Zusammenhang mit Bautatigkeiten (z.B. fur Tiefgaragen) das Enthehmen, Zutagefor-
dern, Zutageleiten oder Ableiten von Grundwasser erforderlich ist und damit eine Grundwas-
sernutzung stattfindet, bedarf es grundsétzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erlaubnisfrei
ist lediglich die voribergehende Grundwassernutzung (Absenkung wéahrend der Baumaf3nahme)
in einer geringen Menge (insgesamt weniger als 5.000 m3).

Dauerhafte Grundwassernutzung

Im Hinblick auf eine hoherwertige Nutzung wurden Untersuchungen bzgl. einer mdglichen Be-
lastung des Grundwassers durchgefiihrt. Obwohl die schadstoffbelasteten Auffillungen teilweise
bis unter den Grundwasserspiegel reichen, ergab die Gefahrdungsabschatzung fur den Wir-
kungspfad Boden — Grundwasser, dass es zu keiner sanierungsbedurftigen Grundwasserverun-
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reinigung gekommen ist. Da jedoch weiterhin belastetes Bodenmaterial unterhalb des im Zuge
der Bodensanierung aufgebrachten Bodens (siehe dazu Kapitel 2.3 Schutzgut Boden) auf wei-
ten Teilen der Freiflachen verbleibt, wird eine Nutzung des Grundwassers aus Vorsorgegriinden
ausgeschlossen.

e Uberschwemmungsgebiet

Das Gelande der Wasserstadt Limmer grenzt unmittelbar an das gemaf Veroffentlichung der
Arbeitskarten vom 26.01.2011 ausgewiesene vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der
Leine, welches auf der Grundlage der Abgrenzung eines hundertjahrlichen Hochwassers beruht.
In dem betroffenen Abschnitt ist das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet fast iden-
tisch mit dem mit Verordnung vom 10.10.2001 bisher festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Die Flachen nordlich des ehemaligen Stockhardtwegs liegen im vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet. Durch Auffiilllungen des Gelandes besteht keine Uberschwemmungsge-
fahr bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis.

Die Grenzen des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets sind in der Kartengrundlage
des Bebauungsplans Nr. 1535 dargestellt. Die fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gel-
tenden Regelungen nach dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushalts-
gesetz — WHG). Diese gelten auch fiir vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete.

e Bundeswasserstralien (Gewasser I. Ordnung)

Die Wasser-und Schifffahrtsverwaltung (WSV) weist darauf hin, dass jede Benutzung der Bun-
deswasserstralie (Leineverbindungskanal, Stichkanal Linden) oder die Errichtung, Veranderung
und der Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer Bundeswasserstral3e oder an ihrem Ufer
beim Wasser- und Schifffahrtsamt Braunschweig vorher anzuzeigen ist. Die Anzeige soll dem
WSV die Beurteilung ermdéglichen, ob die MaBhahme einer Genehmigung bedarf. Wahrend der
Bauzeiten ist die Zufahrt zur Leineabstiegsschleuse fur Schwerlastverkehr immer aufrecht zu
erhalten. Die WSV benétigt umlaufend einen Betriebsweg fiir die rollende Unterhaltung. Dieser
kann durch Vertrag als Radweg genutzt werden. Generell ist fir die Nutzung bundeseigener
Land- und Wasserflachen, z.B. fur evtl. erforderliche Loschwasserzufahrten, vor Beginn der Nut-
zung der Abschluss einer privatrechtlichen Vereinbarung erforderlich. Betroffen sind die am Lei-
neverbindungskanal gelegenen Flachen des Plangebiets, die Teilbereiche der Offentlichen
Grinflachen, Offentlichen Spielplatze und der FuR- und Radwegeverbindungen, die auf den
Flachen des WSV liegen.

Die Region Hannover weist in lhrer Stellungnahme darauf hin, dass flur die Herstellung oder we-
sentliche Anderung von baulichen Anlagen in und an oberirdischen Gewassern, z.B. Gebaude,
Stege, Treppen in der Boschung, Aufschittungen oder Abgrabungen die Vorschriften des § 57
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) gelten. Vorgenannte Anlagen am Stichkanal Linden
bzw. dem Leineverbindungskanal sind demzufolge genehmigungspflichtig nach dem NWG. Au-
Berdem besteht eine Genehmigungspflicht nach den Vorschriften des WaStrG, sofern durch
geplante MalRnahmen eine Beeintrachtigung des fir die Schifffahrt erforderlichen Zustandes der
Bundeswasserstral3en oder der Sicherheit oder der Leichtigkeit des Schiffverkehrs zu erwarten
ist.

Der Bebauungsplan Nr. 1535 sieht am Leineverbindungskanal eine baufreie Zone von 30 m
Breite vor.

e Niederschlagswasserversickerung

Wie im Kapitel 2.3 Boden beschrieben, verbleiben unter dem aus drei Ebenen bestehenden Sa-
nierungsmodell unterschiedlich belastete Boden. Eine Niederschlagswasserversickerung kommt
bei den bestehenden Bodenverhaltnissen nicht in Betracht. Nach den Vorgaben der Unteren
Wasserbehdrde (Region Hannover) ist ein verzégerter Abfluss (3 I/s*ha) des anfallenden Nie-
derschlagswassers in die Leine / Leinverbindungskanal herzustellen. Dieser Forderung wird mit
dem Bau eines Regenwasserriickhaltebeckens (RRB) Rechnung getragen. Das Becken wird als
Trockenbecken konzipiert. Lagemaflig wird das RRB im nordostlichen Bereich des Plangebiets,
zwischen Gedenkort und Leineverbindungskanal, in direkter Nahe zum vorhandenen Duker ver-
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ortet. Mit der Anordnung des Regenwasserrickhaltebeckens wird auf die vorhandenen Baume
Rucksicht genommen. Die Ful3- und Radwegeverbindung soll als Briicke mittig durch das Re-
genwasserriickhaltebecken gefihrt werden. Als Flache werden hierfir ca. 1.700 m2 mit einem
Volumen von ca. 550 m3 festgesetzt.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in die angrenzenden Gewasser ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine entsprechende Genehmigung wird in Aussicht gestellt.

Sofern eine Niederschlagswasserversickerung geplant werden sollte, ware der Nachweis zu
erbringen, dass der Untergrund / Boden im Bereich der Versickerung frei von Schadstoffen ist,
so dass die Versickerung fiir das Grundwasser schadlos mdglich ist. Dies kann durch chemi-
sche Bodenuntersuchungen im Rahmen von Baugrunduntersuchungen festgestellt werden. Soll-
te eine Versickerung geplant werden, wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von
Niederschlagswasser grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Erlaubnisfrei
ist die Versickerung von Niederschlagswasser, das auf Dach- oder Wegeflachen von Wohn-
grundstiicken anfallt. Fir Hofflachen (Flachen mit Kraftfahrzeugverkehr) gilt die Erlaubnisfreiheit
nur, wenn die Niederschlagswasserversickerung tiber den Oberboden (belebte Bodenzone), wie
bei Mulden- und Flachenversickerungsanlagen, ausgefihrt wird.

Bewertung

Durch die mit der geplanten Bebauung einhergehende Versiegelung werden die freie Versicke-
rung des Niederschlagswassers und damit auch die lokale Anreicherung des Grundwassers
unterbunden. Der entstehende Eingriff ist als erheblich zu bezeichnen. Die Planung sieht aus
den vorgenannten Griinden (Bodenbelastung unterhalb der im Rahmen der Sanierung aufgetra-
genen Aufbauschicht) keine Niederschlagswasserversickerung im Bereich des Bebauungspla-
nes vor.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Zur verkehrsbedingten Luftbelastungssituation in Hannover liegt seit Oktober 2004 das im Auf-
trag der Stadt Hannover von der Fa. GEONET Umweltconsulting GmbH erstellte “Konzept zur
Ermittlung der verkehrsbedingten Luftbelastungssituation in Hannover* vor. Dargestellt werden
die Immissionsfelder exemplarisch fir den Parameter Stickstoffdioxid (NO,). Die Modellrech-
nungen fur Benzol und Dieselrufd zeigen ahnliche Ergebnisse. Danach weist der gesamte Plan-
bereich — wie Uberhaupt nahezu der gesamte Sudwesten Hannovers — eine potentiell unter-
durchschnittliche NO,-Belastung auf (sogenannter Gunstraum). Aufgrund der klimatischen
Verhaltnisse und der gegeniber einer industriellen Nutzung - lufthygienisch betrachtet - potenti-
ell gunstigeren Wohnnutzung ist damit zu rechnen, dass sich die Belastungssituation fur an-
grenzende Raume nachhaltig verbessert. Von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen im
Baugebiet ist ebenfalls auszugehen.

Auf diesem Konzept aufbauend bzw. es fortfuhrend stellt die Arbeit “Erstellung einer GIS-
basierten Karte der klima- und immissionsdkologischen Funktionen fir die Stadt Hannover unter
Verwendung des 3D Klima- und Ausbreitungsmodells FITNAH" fest, dass der Entwicklungsbe-
reich Wasserstadt Limmer zur Kategorie der bioklimatischen potenziell gering belasteten, in Ein-
zelfallen maRig belasteten Siedlungsraume gehort. Ferner liegt keine lufthygienische / bioklima-
tische Belastung durch Hauptverkehrsstrafl3en vor.

Angesicht der Randlage zu Kaltluft liefernden Freiflachen (Leineaue mit mittlerer Kaltluftliefe-
rung) fuhren die beabsichtigten Nutzungen nicht zu einer spurbaren nachteiligen Verédnderung
der klimatischen Situation im Vergleich zur bisherigen. Vielmehr wird im Vergleich zur friheren
industriellen Nutzung und angesichts der vorherrschenden Windrichtung (West und Sud-West)
infolge eines minderen Versiegelungsgrads und weniger dichter Bebauung sowie zusatzlicher
Freirdume durch mindere Aufwédrmungseffekte eine deutliche Verbesserung der klima®kologi-
schen Situation verbunden sein.

Mit der geplanten Wohnbebauung sind neben Auswirkungen auf Luft und Mikroklima auch Ein-
flisse auf das globale Klima durch Ausstof3 von CO, verbunden. Zur Umsetzung des Klima-
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schutzaktionsprogramms sind die “Okologischen Standards beim Bauen im kommunalen Ein-
flussbereich* bei der weiteren Planung zu bericksichtigen. Eine emissionsarme Energie-
versorgung sowie Energie sparende Bauweisen sollen angestrebt werden, um die durch Heizan-
lagen bedingte Schadstoffbelastung der Luft sowohl lokal wie global auf das gebotene Minimum
beschranken zu kénnen. In diesem Sinne ist in Abstimmung mit den steigenden Anforderungen
an die geplanten Gebaude ein Plankonzept fur die Warmeversorgung erforderlich. Dies wurde
vom Ingenieurbiiro Energiedesign Braunschweig GmbH im Jahr 2014 erstellt. Details sind im
Teil I, Begrindung, Kapitel 5.4 Warmeversorgung und allgemeiner Klimaschutz aufgefuhrt.

Im Jahr 2014 wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung des neuen Wohngebiets Was-
serstadt Limmer auf der Grundlage des 2014 erstellten stadtebaulichen Konzepts auf die lokal-
klimatische Situation untersucht. Anhand des 3D Klima- und Ausbreitungsmodels FITNAH sind
das Kaltluftstromungsfeld, der Kaltluftvolumenstrom sowie die Lufttemperatur in der Nachtsitua-
tion einer stabilen Wetterlage im Sommer fur den friiheren (bis 1999 Industriegebiet), derzeitigen
Bebauungszustand sowie dem Planszenario 2030 ausgewertet worden. Zudem ist die Lage und
GroRe des Areals hinsichtlich einer eventuellen Beeintrdchtigung des Luftaustauschprozesses
und der Durchluftung der bestehenden Siedlungsflachen bewertet worden. Daraus ergibt sich,
dass sich die geplanten Grinachsen innerhalb des Wohnquatrtiers als gut durchliiftete Abstands-
flachen abzeichnen und auch fir eine ausreichende Durchliftung der direkt im Stdosten an-
grenzenden Bestandsflachen sorgen. Eine wirksame Kaltluftstrémung bleibt hier auch im Zu-
kunftsszenario 2030 (nach Abschluss der Bebauung im Gesamtgebiet) erhalten. Die
Untersuchung verdeutlicht die siedlungsklimatischen Funktionszusammenhénge im Umfeld der
Wasserstadt Limmer. Die Bebauung nordlich der Wunstorfer StraRe wird durch Kalt- / Frischluft
versorgt, welche innerhalb der Leineniederung entsteht. Stdlich der Wunstorfer Stral3e erfolgt
ein Einwirken von Kalt- / Frischluft aus den Grinflachen im Bereich Zum Schleusengrund. Bei
der Simulation im Untersuchungsraum sind die starksten Auswirkungen auf den néchtlichen
Luftaustausch mit der baulichen Veranderung von 1999 bis 2014 durch Rickbauten zu be-
obachten. Bis zum Zeithorizont 2030 verandern sich Lufttemperatur und néachtliches Strémungs-
feld vor allem innerhalb der Planflache selbst. Der Luftaustausch im nédheren Umfeld der Was-
serstadt Limmer wird durch die Bebauung zwar beeinflusst, aber nicht nachhaltig beeintrachtigt.
Grunkorridore innerhalb der zukunftigen Bebauung haben eine Funktion als Kalt- / Frischluft-
schneisen.

Bewertung

Unter der zugrunde gelegten Flachenkulisse sind die mit dem Bau der Wasserstadt Limmer ein-
hergehenden Nutzungsanderungen aus klimadkologischer Sicht als unbedenklich einzuschét-
zen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Die ehemalige, fast hundertjahrige Industrienutzung hatte ortsbildprdgenden Charakter fir den
Stadtteil Limmer. Entgegen anfanglicher Zielsetzung konnten die bauhistorisch bedeutsamen
Gebaude grofdtenteils aufgrund der hohen Schadstoffbelastungen (u.a. Nitrosamine) nicht erhal-
ten werden. Mit dem fortgeschrittenen Abbruch der Geb&ude hat sich bereits das Ortsbild grund-
legend gewandelt. Im Bereich des 1. Bauabschnitts befinden sich keine Geb&dude mehr. Mit der
geplanten Wohnbebauung wird eine neue Ortsbildqualitat geschaffen.

Nicht in diesem Verfahren, aber im Rahmen der weiteren Entwicklung ist zu klaren, wie der
denkmalgeschitzte und an die ehemalige Industrienutzung erinnernde Schornstein in ein Ge-
samtkonzept eingebunden werden kann.

Die besondere Ortsbildqualitat besteht in der Lage des Wasserstadt-Areals zwischen dem Lei-
neverbindungskanal und dem Stichkanal Linden. Dadurch erscheint es als Halbinsel, die aller-
dings nur von Westen bzw. Nordwesten als solche erlebbar ist. Durch Erhalt und teilweise Er-
ganzung des griinen Gewasserrandstreifens sowie durch die uferrandbegleitende Bebauung
wird dieses Bild gewahrt und betont. Dariiber hinaus ist auch die Verbesserung der Verbin-
dungsfunktionen zwischen den Freirdumen und die Schaffung offentlich zuganglicher Freifla-
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chen an den Wasserstralien, die auch der Naherholung dienen, erklartes Ziel. Insofern ergeben
sich positive Auswirkungen auf die Erholungsfunktion der Landschaft.

Bewertung

Mit der geplanten Bebauung wird das Orts- und Landschaftsbild lokal verandert. Aber das Plan-
gebiet wird sich zuklnftig im Gegensatz zur vorherigen Industrienutzung in die vorhandene
Wohnbebauung integrieren und diese erganzen. Unter Berlcksichtigung des Bebauungskon-
zepts sowie der Freiraumgestaltung wird das Orts- und Landschaftsbild durch die beabsichtigten
Festsetzungen positiv beeinflusst.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter

Unter Kultur- und Sachgutern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher Be-
deutung im architektonischen oder archéologischen Sinn darstellen und deren Nutzbarkeit durch
das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Als Kulturgiter mit auch ortsbildprégender Bedeutung sind zunachst die Gebaude zu benennen,
die als Baudenkmale einzustufen sind. Auf dem Wasserstadtgelande sind dies die Gebaude Nr.
44/51 am Stichkanal Linden, das ehemalige Verwaltungsgebaude Nr. 1 an der Wunstorfer Stra-
Re sowie der Schornstein. Wegen der hohen Schadstoffbelastung kann eine Nachnutzung der
Gebaude Nr. 44/51 nur nach einer Gebaudesanierung erfolgen. Der Erhalt des bereits umge-
nutzten ehemaligen Verwaltungsgebaudes ist gesichert, der des Schornsteins und der genann-
ten Gebaude bleibt weiterhin Ziel.

Wahrend die genannten Baudenkmaler auRerhalb des ersten Bauabschnitts liegen bestand im
ostlichen Teil des Plangebiets gegen Ende des Zweiten Weltkriegs ein Konzentrationslager fur
Zwangsarbeiterinnen. Durch einen Gedenkort in einer 6ffentlichen Grinflache soll an das ehe-
malige Frauen-KZ erinnert werden. Es wurde eine Prospektion in diesem Bereich durchgefiihrt
und dokumentiert, um eventuell noch vorhandene Spuren ehemaliger Lagergebdude archéolo-
gisch freilegen zu kénnen. Weitere Prospektionen sind geplant.

Bewertung

Die Planung wird als unerheblich eingestuft, da die vorhandenen Kulturgiter nicht nur beriick-
sichtigt sondern auch hervorgehoben (Gedenkort) werden.

2.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Hauptziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Nachnutzung der Industriebrache des ehemali-
gen Continental-Werkes Limmer. Dieses Ziel flhrt im Vergleich zur bisher zulassigen Industrie-
nutzung insgesamt zur Verbesserung des Umweltzustandes hinsichtlich sédmtlicher Umweltbe-
lange. Allerdings ist auch die Bebauung der ehemaligen Kleingartenflachen am ehemaligen
Stockhardtweg und westlich der Leineabstiegsschleuse vorgesehen. Die Auffillung und Versie-
gelung dieser Flachen hat zwar Auswirkungen auf die natirliche Bodenfunktion, Gberdeckt je-
doch auch die in der Vergangenheit durch Hochwasserereignisse hervorgerufenen Schwerme-
tallbelastungen des Bodens.

Bewertung

Erkennbare Wechselwirkungen zwischen den zuvor gesondert betrachteten Schutzgitern sind
insgesamt als weniger erheblich einzustufen, da nicht zu erwarten ist, dass sich aus den in den
vorhergehenden Abschnitten beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
schwerwiegende Folgen auf die anderen Schutzgiter bzw. Summenkonflikte ergeben.
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2.9 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung

Im Bereich des beplanten Gebietes sind derzeit keine Natura-2000 Gebiete (FFH-Gebiete, Ge-
biet nach Vogelschutzrichtlinie) vorhanden.

3 Prognosen uber die Entwicklung des Umweltzustands
3.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit Durchfiihrung der Entwicklung eines Wohngebiets werden die in Abschnitt 2 des Umweltbe-
richts ermittelten Auswirkungen verbunden sein.

Im Hinblick auf die Nachnutzung des ehemaligen Werksgeldndes wurden bereits die vorhande-
nen Baulichkeiten zu einem sehr grof3en Teil, im 1. Bauabschnitt sogar vollstandig beseitigt.
Durch die Aufgabe der industriellen Nutzung der Flachen, der groé3tenteils bereits durchgefiihr-
ten Bodensanierung, der Entwicklung fiir Wohnungsbau mit grof3ziigigen dimensionierten Frei-
rAumen (Garten-, Grun- und Spielflachen) wird davon ausgegangen, dass keine nachteiligen
Verdnderungen zu erwarten sind.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind durch geeignete Maflihahmen zu mindern und zu
kompensieren. Insgesamt wird die Situation wesentlich besser sein als der urspriingliche Zu-
stand, so dass nach Realisierung der Planung keine Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zurtickbleiben. Damit kénnen fur den Menschen sowie flr andere Schutzgiter wie Pflanzen und
Tiere, die Landschaft und die Wechselwirkungen zwischen Landschaft und Siedlung erhebliche
Verbesserungen erzielt werden.

3.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung konnte die Flache nach dem noch geltenden Baurecht wie-
der industriell genutzt werden oder bliebe das ehemalige Industriegelédnde als Brache zuriick.
Ein gunstig gelegenes Siedlungspotential kdnnte nicht genutzt werden. Zweifelhaft ware, ob die
kurz vorm Abschluss stehende Bodensanierung vorgenommen ware. Der Zustand der Umwelt
wirde sich damit nicht unmittelbar verbessern, sondern die Nachteile fir die Umweltbelange,
insbesondere der hohe Versiegelungsgrad und Belastungen des Bodens blieben erhalten. Die-
ser Zustand ware aus stadtebaulicher, 6kologischer wie auch aus wirtschaftlicher Sicht nicht zu
vertreten.

4 Beschreibung der geplanten umweltrelevanten MaRnahmen
4.1 Maflnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung

Nicht erforderliche Beeintrachtigungen sind durch vorausschauende Planungstiberlegungen zu
unterlassen bzw. auf das unvermeidbare Mal} zu beschréanken und entsprechende Wertverluste
angemessen auszugleichen.

Die Verwirklichung der Planungsziele fiihrt zu den bereits im Abschnitt 2 beschriebenen Auswir-
kungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser und auf das Orts- und Landschafts-
bild. Die Auswirkungen sind unvermeidbar. Insgesamt wird sich im Vergleich zur friheren indust-
riellen Nutzung bzw. des dafir bestehenden Planungsrechts - gemalR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB
ist ,ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig waren“ — die Umwelt- und die stadtebauliche Situation durch die Ver-
wirklichung der Planungsziele deutlich verbessern. Die Verbesserungen ergeben sich im Hin-
blick auf:

Reduzierung des Versiegelungsgrades, Entsiegelung von Flachen,

Fortfall der industriebedingten Immissionen,

Ausstattung des Stadtteils mit 6ffentlichen und vernetzenden Grin- und Freirdumen,
Verbesserung der Nahversorgung,
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e Aufwendung des Stadtteils durch Reaktivierung einer Industriebrache und Schaffung zu-
satzlicher Wohnangebote,

e Flachensanierung durch Teilaushub bzw. Uberdeckung von belastetem Bodenmaterial,

e Beseitigung schadstoffbelasteter Gebaude und Gebauderuinen,

e Schaffung von Wohnquartieren in hoher Lagegunst.

Als MalBhahmen zur Verringerung eignen sich: Eine gezielte, schadlose Regenwasserversicke-
rung, eine energieeffiziente Bauweise mit immissionsarmen Heizanlagen bzw. immissionsarmer
Energieversorgung (am wirksamsten im Passivhausstandard), ein mdglichst hoher Freiflachen-
anteil auf neuen Baugrundstiicken, eine geringe Ausbaubreite von Verkehrsanlagen, Schall-
schutz sowie der Erhalt wertvollen Baumbestandes. Sofern die Regenwasserversickerung bei
ungunstigen hydrogeologischen Verhéltnissen nicht zur Anwendung gebracht werden kann, ist
eine schadlose Abfiihrung des Niederschlagswassers in das Entwasserungssystem in jedem
Falle sicherzustellen. Die MaRnahmen zur Verringerung wurden ermittelt und soweit planungs-
rechtlich moglich im Bebauungsplan festgesetzt bzw. in einem stadtebaulichen Vertrag festge-
schrieben.

4.2 MalRnahmen durch geplante Bebauungsplanfestsetzungen
Es sind folgende MalRnahmen vorgesehen:
e Festsetzung 6ffentlicher Griin- und Spielflachen

e SchallschutzmalRnahmen

Fur die sensible Wohnnutzung ist fir das Plangebiet aktiver Schallschutz in Form einer
Larmschutzwand entlang der Guterumgehungsbahn erforderlich. Diese ist auf einer Lange
von 1100 m in einer H6he von 4,5 m (2,5 m H6he auf dem Brickenbauwerk) zu errichten.
Einzelheiten zur Errichtung der Schutzwand und dem kausalen Zusammenhang mit der
Wohnnutzung regelt der § 10 der textlichen Festsetzungen. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in den AufenthaltsrAumen gewdahrleisten zu kénnen, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass besondere bauliche Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster, schallge-
dammte LUftungseinrichtungen, schallgeddmmte AufRenwande) zu treffen sind, wenn nicht
auf andere Weise ausreichender Larmschutz gewéhrleistet wird. Darlber hinaus sind
schutzbedirftige Raume wie Schlafraume und Kinderzimmer nur auf der larmabgewandten
Seite zulassig oder es ist eine fensterunabhéngige Liftung der Schlafraume und Kinder-
zimmer sicherzustellen, wenn nicht auf andere Weise ausreichender Larmschutz des jewei-
ligen Raumes gewahrleistet wird. Im Sondergebiet (SO) sind auf den larmbelasteten Ge-
baudeseiten als AuRRenwohnbereiche nur verglaste Loggien zulassig (8 11 textliche
Festsetzungen).

Neben den textlichen Festsetzungen regelt der stadtebauliche Vertrag die Umsetzung der
MalRnahmen.

e Baumschutz

Aufgrund der Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet ist der Erhalt vorhan-
dener Bdume am Twedenweg und an der SackmannstralRe fast vollstdndig mdglich. Der Bebau-
ungsplan Nr. 1535 setzt hier Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest (s. dazu § 13 textlichen Festsetzun-
gen).

e Anpflanzungen

Darlber hinaus sind in groBen Teilen des Plangebiets in den Freiflachen je 200 m2 mind. 1
standortgerechter, heimischer Baum und 5 standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten (s. dazu § 14 textliche Festsetzungen).
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e Einfriedungen

Im Plangebiet sind bis auf wenige Ausnahmen als Einfriedungen nur Hecken aus standortge-
rechten Laubgehdlzen zulassig. Zaune die eine Durchsicht gewahren sind nur in Verbindung mit
der zu verwendenden Hecke zulassig.

e Dachbegriinung

Im Plangebiet sind nur Flachdacher zuldssig, Diese sind dauerhaft und flachendeckend zu be-
grunen. Ausnahmen regelt der 8 12 der textlichen Festsetzungen. Darlber hinaus sind die Hal-
lendecken von Tiefgaragen dauerhaft zu begriinen (8§ 5 textliche Festsetzungen)

Die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft kann mit diesen MaRnahmen in Ganze im
Plangebiet ausgeglichen werden.

4.3 Empfehlungen zum Schutz vor nachteiligen Umweltauswirkungen

Bevor Brut-, Nist- oder Lebensstatten von geschitzten Tierarten zerstdrt werden, muss die bei
der Region Hannover angesiedelte Untere Naturschutzbehodrde eine artenschutzrechtliche Be-
freiung erteilen. Dieses betrifft Baume oder Hecken. Hinsichtlich der Brutvégel ist es daher sinn-
voll, falls Baumfallungen erforderlich sein sollten, diese in den Wintermonaten vorzunehmen.

5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Gemal3 Anlage 1 des BauGB zu 8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB sollen in Betracht kommende an-
derweitige Planungsmdoglichkeiten benannt werden, wobei die Ziele und der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bauleitplans zu bericksichtigen sind.

Bei der Planung sind insbesondere folgende Belange zu beriicksichtigen:

« die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB),

« die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

« die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Auf die Planungsalternativen bzgl. des Standortes und die Planungsalternativen im Geltungsbe-
reich wurde bereits im Teil I, Begrindung im Kapitel 3.7 Planungsalternativen ausfihrlich einge-
gangen.

6 Zusétzliche Angaben
6.1 Technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Die in der Begrundung und im Umweltbericht zum Bebauungsplan erwédhnten Gutachten wurden
geprift. Die Landeshauptstadt Hannover schlief3t sich den Ergebnissen der Gutachten an. Diese
kénnen in den Geschéaftsraumen der Stadtverwaltung, Fachbereich Planen und Stadtentwick-
lung eingesehen werden. Diesem Umweltbericht liegt der Sanierungsplan und weitere vier Ein-
zelgutachten zugrunde:

e Sanierungsplan — Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH, Gehrden, Juli 2007
e Energiekonzept — energiedesign, Braunschweig, September 2015
e Beurteilungen der Auswirkungen auf die Lokalklimatische Situation —- GEONET
Umweltconsulting GmbH, Hannover, November 2014
e Schalltechnische Untersuchung — Larmkontor GmbH, Hamburg, November 2014
e Verkehrsuntersuchung Wasserstadt Limmer und Anpassung und Detaillierung
1. Bauabschnitt, SHP Ingenieure, Hannover, August 2014 und Oktober 2015
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Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der hier wiedergegebenen Unterlagen
(z.B. wegen technischer Liucken oder fehlender Kenntnisse), die zu einem Infragestellen der
Gultigkeit der hier formulierten Schlussfolgerungen zu den zu erwartenden Umweltauswirkungen
des Vorhabens fiihren wirden, haben sich nicht ergeben.

6.2 Geplante MaBhahmen zur Umweltiiberwachung

Im Rahmen der bei der Landeshauptstadt Hannover vorgenommenen regelmafligen Berichter-
stattung werden die durch diesen Bebauungsplan verursachten Umweltauswirkungen erkenn-
bar. Unvorhergesehenen, nachteiligen Auswirkungen kann rechtzeitig entgegengewirkt werden.

Im Rahmen der aperiodisch durchgefuihrten Verkehrszéhlungen kann beobachtet werden, ob die
Entwicklung des Baugebietes zu unvorhergesehenen, verkehrsbedingten Umweltauswirkungen
fuhren kann.

6.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1535 soll in erster Linie fir das Gelande des friheren Continental-
Werkes Limmer eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung planungsrechtlich gesichert werden.
Vorgesehen ist Uberwiegend die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten, auf der Nord-
Ostseite des Knotenpunkts Wunstorfer Straf3e / Planstrale A ein Sondergebiet “Verwaltung,
Wohnen und Einzelhandel”. An der Wasserkante des Leineverbindungskanals wird das Plange-
biet von einem Griinzug flankiert (Festsetzung: 6ffentliche Grinflache, 6ffentlicher Spielplatz und
Wasserflache (kanalbegleitende Betriebsflache)).

Fur den weit Uberwiegenden Teil des Plangebiets bestehen Baurechte (Industriegebiet). Nur im
Norden am Leineverbindungskanal waren Kleingarten festgesetzt. Mit der Nachnutzung des
ehemaligen Industriegel&ndes sind daher kaum Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. In
geringfigigem Umfang vorzunehmende bzw. bereits vorgenommene Eingriffe im Bereich bishe-
riger Kleingartenflachen am Leineverbindungskanal sollen und kénnen im Plangebiet kompen-
siert werden. Nach der Realisierung der Planung wird keine Beeintrdchtigung des Naturhaus-
halts zurtickbleiben. Im Gegenteil, die Situation wird insgesamt besser als der urspringliche
Zustand werden. Daher sind auch keine Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und auf den Menschen sind nicht zu befirchten. Be-
lastungen durch wohnnutzungsbedingte Verkehre werden unter den Belastungen durch die bis-
her zulassige Industrienutzung liegen. Die Entsiegelung von Teilflachen, die Bodensanierung
und sonstige Schadstoffbeseitigung sowie die Anlage von Freiflachen wird sich positiv auf die
Umwelt bzw. auf den Menschen auswirken.

Auf dem Wasserstadt-Areal findet eine umfassende Bodensanierung statt, die gréf3tenteils ab-
geschlossen ist. Diese fuihrt zu einem voéllig neuen Bodenaufbau. Unter Berilicksichtigung der
Hinweise im Bebauungsplan beziiglich Erdarbeiten, kann nach Abschluss der Sanierung die
vorgesehene Nutzung erfolgen.

Das Wasserstadt-Gelande zahlt zu den bioklimatisch potenziell gering belasteten Flachen. An-
gesichts der Randlage zu Kaltluft liefernden Freiflachen fihren die beabsichtigten Nutzungen
nicht zu einer spirbaren Veranderung der klimatischen Situation. Vielmehr wird im Vergleich zur
friheren industriellen Nutzung infolge des zukiinftig geringeren Versiegelungsgrads und zusatz-
licher Freirdume eine deutliche Verbesserung der klimatkologischen Situation zu erwarten sein.
Der Luftaustausch im nédheren Umfeld der Wasserstadt Limmer wird durch die Bebauung zwar
beeinflusst, aber nicht nachhaltig beeintrachtigt.

Im Rahmen der erforderlichen Bodensanierung ist der Baumbestand nahezu vollstandig besei-
tigt worden. Die wenigen Bereiche mit Baumbestand (Uferbereich Leineverbindungskanal, ent-
lang der Sackmannstraf3e und des Twedenwegs) werden von Bebauung freigehalten und kén-
nen nahezu vollstdndig erhalten werden. Der Bebauungsplan Nr. 1535 setzt Erhaltungs- und
Pflanzgebote (8§ 13 und 14 textliche Festsetzungen) fest, die in der Summe zu einer deutliche
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verbesserten Situation fihren werden. Daher wurde auf eine nummerische Bilanzierung des
Baumbestandes verzichtet. Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hannover.

Fiur die Pflanzen- und Tierwelt hat das Plangebiet weder zu Zeiten der industriellen Nutzung
noch heute eine Bedeutung. Auch fir die Tier- und Pflanzenwelt wird sich die Situation deutlich
verbessern, durch Festsetzung grof3flachiger Grinflachen, Pflanzgebote fur Hof- und Gartenfla-
chen und der Begrunungspflicht fir Flachdéacher und Hallendecken von Tiefgaragen.

Aufgrund der Bodenverhdltnisse - belastetes Bodenmaterial unter den im Rahmen der Sanie-
rungsmafinahmen aufgetragenen Bodenschichten — ist eine Niederschlagswasserversickerung
nicht zu empfehlen. Trotz der schadstoffbelasteten Aufflllungen ist es zu keiner sanierungsbe-
durftigen Grundwasserverunreinigung gekommen. Eine dauerhafte Nutzung des Grundwassers
wird aber wegen des Verbleibs des belasteten Bodenmaterials aus Vorsorgegriinden ausge-
schlossen.

Mit den in den 8§ 10 und 11 der textlichen Festsetzungen getroffenen MalRnahmen sollen die
verkehrsbedingten Schallimmissionen soweit vermindert werden, dass im Ergebnis in den kinf-
tigen Wohnungen Innenraumpegel erreicht werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ermdglichen.

Mit dem Planungsziel wird ein Siedlungsentwicklungspotential in guter Lage genutzt. Es folgt
dem Auftrag des Baugesetzbuches, die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen
nach dem Prinzip "Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung" zu nutzen (8§ la Abs. 2 S. 1
BauGB). Mit der Erweiterung der vorhandenen Wohnquartiere und durch die Moglichkeit, die
Ausstattung mit Nahversorgungseinrichtungen zu verbessern, kann zur Steigerung der Wohn-
qualitat im Stadtteil Limmer beigetragen werden. Gesichtspunkte, die bei ordnungsgemaéalier
Abwagung zwingend den Verzicht auf die Planungsziele erwirken wirden, sind nicht erkennbar.

Planungsalternativen sind beziiglich des Standortes nicht gegeben. Inhaltliche Alternativen zum
gewdahlten Planungsziel kommen unter Abwagung aller relevanten Belange ebenfalls nicht in
Betracht.

Begrindung des Entwurfes aufgestellt Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat
der Begrindung des Entwurfes mit Umweltbe-

Fachbereich Planen und Stadtentwicklung richt am Zugestimmt

Mai 2016

(Heesch)
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