Anlage 2 zur Drucksache Nr. /2017
(Stand 02.03.2017)

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
als Grundlage fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1828

— Studentisches Wohnen am Ricklinger Stadtweg -

1.0 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1828 liegt im
Stadtbezirk Linden-Limmer - Stadtteil Linden-Siid zwischen der Géttinger Stral3e im Westen,
der Strafl3e Fischerhof im Norden, dem Ricklinger Stadtweg im Osten und der DB-Trasse mit
dem S-Bahnhof Linden-Fischerhof im Suden. Ostlich des Gelandes auf der gegeniiberlie-
genden StralRenseite des Ricklinger Stadtweges befindet sich der Hauptcampus der Fach-
hochschule Hannover — Fakultat I.

Das Plangebiet umfasst bei einer Gesamtgréf3e von knapp 3.000 mz2 die neu gebildeten Flur-

stiicke 70/109 vollstéandig und 70/110 mit ca. 30 m?2 teilweise. Beide Flurstiicke gehéren zur
Flur 16 der Gemarkung Linden.

2.0 Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Da im Stadtgebiet von Hannover ein erhebliches Defizit an Angeboten fur studentisches
Wohnen besteht, ist die Stadt bemiht neue Standorte zu erschliel3en.

Der Planungsbereich weist aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zur Fachhochschule Hanno-
ver mit ca. 10.000 Studierenden fiir diesen Personenkreis eine besondere Lagegunst auf.
Darlber hinaus ist der Standort sowohl durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (mit S-
Bahn, Stadtbahn und Bussen) als auch fur den Individualverkehr sehr gut angebunden. Au-
Rerdem sind die Grun- und Freizeitbereiche um den Maschsee und das Stadion mit dem
Stadionbad sowie die Leinemasch mit den Ricklinger Kiesteichen und dem Ricklinger Bad zu
FuR und mit dem Fahrrad schnell erreichbar. Einkaufsmdglichkeiten sind ebenfalls in gerin-
ger Entfernung nordlich des Plangebietes an der Ricklinger Straf3e und auf dem ehemaligen
Hanomag-Gelande sowie sudlich des Plangebietes entlang des Ricklinger Stadtweges und
am August-Holweg-Platz vorhanden.

Das Plangebiet und die angrenzenden Flachen sind derzeit mit Gebauden bebaut, die Raum
fur unterschiedliche Sport- und Freizeitnutzungen bieten (z.B. Tennis, Badminton, Squash,
Fitness, Billard, Sauna, Massage, Restaurant und dazugehdrige Stellplatze), derzeit aber nur
noch zum Teil genutzt werden. Die Gebadudehthen entsprechen einer ca. ein- bis dreige-
schossigen Bebauung, die vorrangig Flachdacher aufweist.

Das Gelande ist durch bauliche Anlagen und ErschlieBungsflachen fast vollstandig versie-
gelt. Erhaltenswerter Geholzbestand ist innerhalb des Plangebietes, welches nur einen Teil
des Gesamtareals umfasst, nicht vorhanden.

Die Flachen wurden im Mérz 2015 von der Gundlach GmbH & Co.KG Bautrager erworben,
mit dem Ziel im Plangebiet am Ricklinger Stadtweg gegeniiber dem Hauptcampus der Fach-
hochschule Hannover ein Neubauprojekt mit Wohneinheiten fur Studierende und Biirofla-
chen u.a. fur die Hochschulverwaltung zu errichten.
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Die insgesamt 139 Wohneinheiten (WE) werden in dem siebengeschossigen Gebaudeteil
des Bauvorhabens mit dem Haupteingang am Ricklinger Stadtweg angeordnet und sind
nach Osten bzw. Westen ausgerichtet. Von diesen 139 WE sind 136 WE als Einzimmer-
Apartments konzipiert. Weiterhin sind 3 Mehrzimmer- Apartments fir Wohngemeinschaften
(WG) mit jeweils 5 Studierenden pro WG vorgesehen. Somit bietet das Wohnheim kiinftig
Raum fur insgesamt 151 Studierende.

Die Biros werden in dem viergeschossigen Gebaudeteil parallel zur Bahntrasse vorgesehen,
die im Suden verlauft. Der Burotrakt wird gesondert tber einen eigenen Eingang mit Trep-
penhaus erschlossen.

Direkt angrenzend an das Plangebiet sind fir einen Teil des Gebaudebestandes im nordli-
chen Bereich des Gesamtareals der Erhalt und die Fortfiihrung des Fitnesscenters und der
Gastronomie vorgesehen, im Siden wird zwischen dem Neubauprojekt und der Bahntrasse
eine weitere Neubebauung angestrebt. Das Nutzungskonzept hierfiir ist noch in der Entwick-
lung.

Die PKW - Stellplatze werden nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes angelegt, sondern
Uberwiegend auf den benachbarten Flachen Uber eine Stellplatzzuordnungs- und Erschlie-
Bungsbaulast nachgewiesen und bauordnungsrechtlich gesichert. Die verkehrliche Anbin-
dung dieser Stellpléatze erfolgt einerseits von Norden tber den Fischerhof 1 und von Siden
uber eine neue Zufahrt vom Ricklinger Stadtweg. Die notwendigen Fahrradabstellplatze wer-
den als Uberdachte und offene Stellplatze im Bereich des Haupteinganges zum Studieren-
denwohnheim am Ricklinger Stadtweg angeordnet.

Insgesamt soll mit der baulichen Gestaltung und der L-formigen Anordnung der beiden Ge-
baudefligel ein eigenstandiges Quartier mit Campuscharakter geschaffen werden.

Das vorab beschriebene Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des geltenden Be-
bauungsplanes Nr. 1173 aus dem Jahr 1983 und ist als Gewerbegebiet GE festgesetzt. Auf-
grund dieses Baurechtes ware eine Realisierung des Bauvorhabens nicht moéglich, so dass
die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird. Zuséatzlich
wird zu diesem Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB zwischen der
Stadt Hannover und dem Investor abgeschlossen, in dem weitere Vorgaben zur Durchfiih-
rung des Vorhabens festgelegt werden.

Bebauungsplan der Wohnbauflacheninitiative

Der Rat der Landeshauptstadt Hannover hat 2013 das Wohnkonzept 2025 als Grundlage fur
die zukiinftige Wohnungspolitik in Hannover beschlossen. Es umfasst vier Aktionsfelder: Die
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes, die kommunale Wohnraumférderung sowie die
Fortfihrung des konstruktiven Dialogs mit der Wohnungswirtschaft. Der Wohnungsneubau
ist im Wohnkonzept 2025 jedoch von herausragender Bedeutung. Daher ist die Schaffung
neuer Planungsrechte erforderlich. Dazu gehort die Wohnbauflacheninitiative zur rascheren
Bereitstellung von Baurechten.

Des Weiteren wurde zusammen mit den Akteuren auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt
eine Wohnungsbauoffensive gestartet, die die Aufgabe hat, die Umsetzung des Wohnungs-
neubaus deutlich zu forcieren.

Zu diesen dringend bendtigten Wohnungen gehért insbesondere auch Wohnraum fur Studie-
rende mdoglichst in der Nahe des jeweiligen Hochschulstandortes, von denen jetzt 139 WE
(fur 151 Studierende) mit den Investitionen der Gundlach GmbH & Co.KG Bautrager reali-
siert werden sollen. Somit folgen die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 1828 diesen Zielen.



Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal3 § 12 BauGB wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt, da die zulassige Grundflache von 20.000
mz2 deutlich unterschritten wird. Die beabsichtigten Investitionen dienen der Versorgung der
Bevolkerungsgruppe der Studierenden mit dringend bendétigtem Wohnraum und tragen zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei. Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden
mit dem geplanten Vorhaben nicht begriindet.

Dartber hinaus wird mit der beabsichtigten baulichen Nachnutzung bereits beplanter und
Uberbauter Grundsticksflachen auch dem § la Abs. 2 BauGB entsprochen, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Weiterhin wird auch der Vorgabe
aus 8 1 Abs. 6 Nr. 4 des BauGB Rechnung getragen, die auf die Erhaltung und Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile abzielt.

3.0 Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Hannover stellt fir das Plangebiet und die
unmittelbar angrenzenden Flachen ,Gewerbegebiet® dar. Im Norden und Westen grenzen
Hauptverkehrsflachen an, im Stiden verlauft die Trasse der DB.

Fur die bauliche Nutzung werden im Norden Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflache fir
Verwaltung dargestellt. Im Osten liegen eine Sonderbauflache Ausbildung und Hotel sowie
ein Sondergebiet Hochschule. Sudlich der Bahntrasse schlieBen Grunflachen und Wohnbau-
flachen an.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit der angestrebten Wohn- und Bironutzung
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da er gemaR § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt wird und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, kann der Flachennutzungs-
plan gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ein
gesondertes Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird somit nicht erforder-
lich.

3.2 Bebauungsplan

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 1173 aus 1983 trifft fur den raumlichen Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende Festsetzungen:

- Gewerbegebiet GE, wobei im ndrdlicher Teil des GE nur Gewerbebetriebe zulassig sind,
die hinsichtlich ihres Stérungsgrades auch in Mischgebieten (MI) zuléassig waren;

- 0,6 GRzZ /1,6 GFz;

- 3 bzw. 5 Vollgeschosse als Hochstgrenze;

- Uberbaubare Grundstuicksflachen, die von Baugrenzen umschlossen sind,;

- 5 m breiter Pflanzstreifen fiur BAume und Strducher entlang des Ricklinger Stadtweges
und

- Zu- und Abfahrtsverbot entlang des Ricklinger Stadtweges.

Die Umsetzung der Planung wére auf Basis dieser Festsetzungen nicht durchfiihrbar.

Die beiden zuletzt genannten Festsetzungen sind erfolgt, weil die Ein- und Ausfahrt des
Grundstuckes nur vom Fischerhof aus erfolgen sollte, um im Bereich der damaligen Halte-
stelle und kurz vor der Kreuzung aus Grinden der Verkehrssicherheit ein unkontrolliertes
Abbiegen und Uberfahren der Stadtbahngleise durch von Siiden kommende Fahrzeuge zu
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unterbinden. Mit der Anlage des Hochbahnsteiges und dem Umsteigepunkt zur S-Bahn wur-
de der StraBenraum so umgestaltet, dass ein Wenden oder Abbiegen hier nicht mehr mog-
lich ist, sondern nur noch an ampelgesteuerten Kreuzungsbereich Ricklinger Stadt-
weg/Fischerhof erfolgen kann. Insofern erscheint kiinftig auch eine Anderung der bisherigen
Vorgaben zum Pflanzstreifen sowie zu dem Zu- und Abfahrtsverbot unter stadtebaulichen
und verkehrstechnischen Gesichtspunkten madglich.

Mit der eingeschrankten gewerblichen Nutzung vergleichbar einem Mischgebiet wird hier
planungsrechtlich bereits die nérdlich angrenzende Wohnbebauung bericksichtigt.

4.0 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Stden des Stadtteiles Linden-Sid/Stadtbezirk Linden-Limmer direkt
angrenzend an den Stadtteil Ricklingen/Stadtbezirk Ricklingen. Ostlich gegeniiber am Rick-
linger Stadtweg befindet sich das Gelande der Fachhochschule Hannover mit inrem Haupt-
campus, der somit fir die Zielgruppe der Studierenden bequem zu Fuld erreichbar ist.

AulRerdem ist der Standort des kiinftigen Wohnheimes Uber die S-Bahn-Linien 1, 2, 5, 21
und 51, die Stadtbahnlinien 3, 7 und 17 sowie die Buslinien 100 und 200 sehr gut an den 06f-
fentlichen Personennahverkehr angebunden, so dass die Innenstadt Hannovers sowie die
anderen Stadtteile in nur wenigen Minuten und auch das Umland schnell erreichbar sind. Die
jeweiligen Haltestellen liegen direkt ,vor der Haustir* des Bauprojektes am Ricklinger Stadt-
weg. Darlber hinaus ist das Plangebiet auch mit dem Auto Uber den Ricklinger Stadtweg,
die Ritter-Briinung-StraRe und die Lavesallee gut an die Hannoversche Innenstadt sowie
uber die BundesstraRe B 6 und im weiteren Verlauf Giber die B 3 schnell an die Bundesau-
tobahnen angebunden.

Auf dem direkt angrenzenden Nachbargrundstiick befindet sich ein Sport- und Freizeitclub
(KAISERFit GmbH & Co. KG, ehemals Kaiser Center) mit unterschiedlichen Fithessangebo-
ten und Restauration. Ein Teil der Sporthallen wird fir das Studierendenwohnheim entfernt,
der ndrdliche Hallenabschnitt und das zweigeschossige freistehende Einzelgebaude am
Ricklinger Stadtweg bleiben jedoch erhalten und sollen auch kinftig fur Sport- und Freizeit-
angebote mit angeschlossenem Restaurationsbetrieb genutzt werden.

Uber den Lodemannweg kénnen die Studierenden zu FuB und mit dem Fahrrad direkt zu
dem umfangreichen Angebot an Freizeit- und Sportflachen um das Stadion und die Swiss-
Life-Hall gelangen. Zusatzlich liegen mit der Leinemasch und dem Maschsee ausgedehnte
und beliebte Naherholungsflachen in geringer Entfernung zum Plangebiet. Au3erdem sind
die kommerziellen und kulturellen Angebote im Stadtbezirk Linden-Limmer und im benach-
barten Ricklingen gut mit dem Fahrrad oder auch zu Ful erreichbar.

Im ndheren Umfeld sind in sidlicher Richtung entlang des Ricklinger Stadtweges und am
August-Holweg-Platz sowie nordlich der StrafRe Fischerhof und auf den Gewerbeflachen
westlich der Gottinger StralRe (ehemals Hanomag) Versorgungsangebote des taglichen Be-
darfs vorhanden (wie z.B. Discounter, Backer, Friseur, Esslokale, Kiosk).

Fur das Plangebiet besteht keine einheitliche bauliche Vorpragung. Der Gebaudebestand auf
dem Grundstiick selber weist Geb&udehthen auf, die einer etwa zwei- bis dreigeschossigen
Bebauung mit tberwiegend flachen oder flachgeneigten Dachern entsprechen. Aufgrund der
Hallennutzungen werden die AuRenwande nur zum Teil durch Fensterb&nder und Fassa-
dendffnungen gegliedert. Das gegentiberliegende Geldnde der Fachhochschule weist unter-
schiedliche Gebaudeformen mit bis zu funf Vollgeschossen auf. Die Bahntrasse im Siden
stellt aufgrund ihrer Hochlage eine optische Barriere zu den sudlichen Wohngebieten dar.
Nordlich der Strafl3e Fischerhof schlie3en zum einen die Wohnbebauung von Linden Sud mit
einer Uberwiegend vier- bis finfgeschossigen Bebauung und zum anderen Sportgelande und
eine Parkplatzflache an. Im Westen dominieren die Verkehrsflachen der Gottinger Strafl3e (B
6) mit den westlich angrenzenden Gewerbeflachen (ehemals Hanomag).



5.0 Bau- und Nutzungskonzept

5.1 Gebaudestruktur

Der Fokus fur die kunftige Nutzung wird an diesem Standort ausschliel3lich auf die Zielgrup-
pe der Studierenden der Fachhochschule bzw. der Hochschul- und Universitatseinrichtungen
in der Stadt Hannover gelegt.

Die vorgesehene Bebauung soll in Form eines Winkelgebaudes errichtet werden, wobei die
beiden Gebaudeteile mit vier bzw. sieben Vollgeschossen unterschiedliche Hohen und auch
unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte aufweisen.

Der viergeschossige Gebaudeflligel wird parallel zum Bahndamm angeordnet und soll unter
Bertcksichtigung der auf das Geléande einwirkenden Larmimmissionen ausschlie3lich Fla-
chen fir Biros und / oder hochschulinterne Verwaltungszwecke aufweisen. Bis auf den in
Nord-Sud-Richtung angelegten durchgéngigen Eingangsbereich und das Treppenhaus ist
die innere Aufteilung der jeweiligen Etagen frei wahlbar und kann somit individuell an die un-
terschiedlichen Bedurfnisse der kiinftigen Nutzer angepasst werden.

Der siebengeschossige Gebaudefliigel ist ausschlielZlich dem Wohnen von Studierenden
vorbehalten. Das Wohnrecht fur die einzelne Studentin / den einzelnen Studenten ist damit
nur zeitlich begrenzt und erlischt, wenn das Studium beendet ist bzw. die Studierenden ex-
matrikuliert sind.

Die gebaudeinterne ErschlieBung der 139 Ein- und Mehrzimmer-Apartments erfolgt pro Ge-
schoss jeweils Uber einen Mittelgang, die Zimmer sind nach Westen bzw. nach Osten ausge-
richtet. Die Wohneinheiten teilen sich auf in 136 Einzimmer-Apartments und 3 Mehrzimmer-
Apartments. Die Mehrzimmer-Apartments sind fir Wohngemeinschaften (WG) mit jeweils 5
Studierenden pro WG ab dem 4. Obergeschoss vorgesehen. Von den Einzimmer-
Apartments werden 10 WE im Erdgeschoss barrierefrei und 21 WE rollstuhlgerecht ausge-
baut. Letzte werden auf alle sieben Geschosse gleichmafiig verteilt (3 WE pro Geschoss).
Somit bietet das Wohnheim kunftig Raum fur insgesamt 151 Studierende.

Die beiden Gebaudeabschnitte sind als Massivbauten geplant und werden in ihrer Materiali-
tat durch rote Klinkerfassaden ohne wesentliche Vor- und Riickspriinge dominiert. Die Fas-
sadengliederung erfolgt im Wesentlichen im Bereich der Fenster durch anteilige, farblich ab-
gesetzte Putzflachen. Die Flachdacher der beiden Gebaudefliigel werden extensiv begriint.
Ansonsten werden den Wohneinheiten im Erdgeschoss kleine Griinbereiche mit einer Sicht-
schutzvorrichtung als Abstandsflachen zu den gemeinschaftlichen ErschlielBungsbereichen
vorgelagert.

5.2 Stellplatze / Freiflachen

Auf dem neu vermessenen Grundsttck fur das Studierendenwohnheim mit Birotrakt konnen
nur wenige Stellplatze untergebracht werden. Die erforderlichen Stellplatze (ST) nach
NBauO sollen deshalb ebenerdig auf dem an das Bebauungsplangebiet direkt angrenzenden
Grundstuck der Gundlach GmbH & Co.KG angelegt werden. Die Absicherung erfolgt Uber
eine Stellplatzzuordnungs- und Erschliel3ungsbaulast.

Stellplatze fir das Studierendenwohnheim:

Unter Berlcksichtigung der speziellen Zielgruppe wird ein reduzierter Stellplatzschliissel von

0,6 ST pro 3 Studierende (Betten) angestrebt. Diese Reduzierung ist bauordnungsrechtlich

(gem. § 47 Abs. 3 NBauO) und stadtebaulich vertretbar, weil

- das Wohnheim in der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Bus-, Stadtbahn- und S-Bahn-
Haltestellen am Ricklinger Stadtweg liegt und damit Uber eine sehr gute verkehrliche An-
bindung an den OPNV vorhanden ist.
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- die Studierenden mit der Bezahlung des Semesterbeitrages gleichzeitig auch tber ein
Semesterticket verfligen und damit ohne zusatzliche Kosten den OPNV der Region Han-
nover sowie die S- und Regionalbahnen der Deutschen Bahn in Niedersachsen nutzen
kénnen.

- als zusatzliches Angebot Carsharing-Platze mit Ladestation auf dem Grundstick ange-
legt werden. Die genaue Anzahl steht zum jetzigen Zeitpunkt der Planung noch nicht fest.

Stellplatze fir den Burotrakt
- Fur den Burotrakt wird von einem Stellplatzschlissel von 1 ST/ 40 m2 NF Buroflache
ausgegangen. Insgesamt errechnet sich demnach ein Bedarf von ca. 33 ST.

Weiterhin sind auf diesem angrenzenden Grundstuck Fischerhof 1 auch die Stellplatze fur
das KAISERFit mit Restaurationsbetrieb (ehemals Kaiser Center) in die Stellplatzanordnung
mit einzubeziehen. Dabei wird fiir die ErschlielBung der Stellplatze die heutige Grundstiicks-
zufahrt an der Stral3e Fischerhof genutzt. Diese soll durch eine neue, noch zu schaffende
weitere Zufahrt vom Ricklinger Stadtweg (Feuerwehrzufahrt) im Bereich der heutigen Bus-
haltestelle erganzt werden.

Die Fahrradstander fir die Studierenden (2 Fahrrader / Bugel) sollen ebenerdig, vorrangig im
Bereich des Hauptzuganges zu dem Wohnheim am Ricklinger Stadtweg angeordnet werden.
Vorgesehen sind sowohl tiberdachte, als auch nicht Gberdachte Abstellmodglichkeiten. Diese
sind im Lageplan dargestellt. Bei Bedarf ware die Erweiterung der Abstellanlagen auf der
Ostseite des Studierendenwohnheims im Bereich des dortigen Vorplatzes méglich. Die Fahr-
raderabstellmdglichkeiten fur die Buroflachen werden vor den Eingdngen zum Biro-
Treppenhaus und den ebenerdigen Blroeinheiten aufgestellt.

Die Freiflachen werden Uberwiegend befestigt. Begriinte Abschnitte werden nur entlang der
Gebéaude zum Schutz der Privatsphéare der Wohneinheiten im Erdgeschoss und zur Gliede-
rung der Stellplatzflaichen vorgesehen. Pro 4 Stellplatze soll ein Baum gepflanzt werden.

5.3 Energetisches Konzept

Als energetischer Standard ist KfW-Energieeffizienzhaus 55 bezogen auf den EnEV 2016 -
Neubaustandard geplant.

Die Beheizung und Trinkwarmwasserbereitung des Bauvorhabens sowie die Einhaltung des
Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes werden durch den Anschluss an das Fernwarme-
netz sichergestelit.
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Nordansicht des Studierendenwohnheimes und Blrotraktes vom Fischerhof
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(Entwurf: agsta, Hannover / Abb. ohne Mal3stab - Stand Februar 2017)

Ostansicht des Studierendenwohnheimes vom Ricklinger Stadtweg
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(Entwurf: agsta, Hannover / Abb. Ohne Mal3stab - Stand Februar 2017)
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Sudansicht des Blrotraktes und des Studierendenwohnheimes vom Bahndamm
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(Entwurf: agsta, Hannover / Abb. Ohne Maf3stab - Stand Februar 2017)

Westansicht des Birotraktes und des Studierendenwohnheimes
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(Entwurf: agsta, Hannover / Abb. Ohne Mal3stab - Stand Februar 2017)

6.0 Ver-und Entsorgung

Fur die ErschlieBung der neuen Bebauung stehen im angrenzenden Strallenraum des Fi-
scherhofes im Norden und des Ricklinger Stadtweges im Osten folgende Hauptmedien zur
Verfligung:

- Schmutzwasser,

- Trinkwasser,

- Fernwarme,

- Gas,

- Strom/Starkstrom,

- Telekommunikation.
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Die Fernwarmestation fur das Neubauvorhaben wird im Keller des verbleibenden Gebaudes
des Sport- und Fitnesscenters KAISERFit untergebracht.

Fur die Stromversorgung wird eine neue Trafostation erforderlich. Der kiinftige Standort steht
derzeit noch nicht fest.

Die Entsorgung erfolgt Uber den Ricklinger Stadtweg. Die Mullstandorte sollen getrennt nach
Biro- und Wohntrakt jeweils in der N&he der Geb&udehaupteingdnge angeordnet werden.
Sie sind zentral gelegen und von dem Ricklinger Stadtweg aus anfahrbar.

Das Regenwasser soll nach Méglichkeit komplett auf dem Grundstiick versickert werden
(z.B. Uber Rigolen). Derzeit wird gepruft, ob Altlasten im Boden liegen, die einer Versicke-
rung entgegenstehen.

7.0 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
aufgestellt. Dabei kann auf eine Umweltprifung mit Umweltbericht verzichtet werden. Trotz-
dem sind die wesentlichen umweltrelevanten Belange in die Abwagung mit einzustellen.

7.1 Natur und Landschaft / Artenschutz

Aufgrund der fast vollstandigen Versiegelung und Uberbauung des Plangebietes und der di-
rekt angrenzenden Flachen sind mit der geplanten Neubebauung keine Auswirkungen auf
Flora und Fauna bzw. auf Vogel und Flederméuse zu erwarten, da sie das heutige bereits
zulassige Mal3, welches mit dem bestehenden Bebauungsplans Nr. 1173 aus 1983 pla-
nungsrechtlich festgesetzt ist, nicht Ubersteigt. Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen im Sinne
der Eingriffsregelung werden damit nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Artenschutz wird jedoch darauf hingewiesen, dass vor bzw. bei Abriss der
Gebaude zu prufen ist, ob Fledermausquartiere von den Maf3Bhahmen betroffen sein kénnen.

7.2 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Hannover ist anzuwenden. Im Plangebiet selber sind je-
doch keine erhaltenswerten oder geschutzten Einzelbdume / Geholze vorhanden.

Es befinden sich aber Einzelbdume auf den direkt nérdlich angrenzenden Flachen am Rick-
linger Stadtweg. lhre Erhaltung wird zwar angestrebt, ob dies im Zuge der Fundament- und
Hochbauarbeiten fir die Neubaumalinahmen tatséchlich moglich ist, muss im weiteren Ver-
fahren noch gepruft werden.

Zwischen den Pkw-Stellplatzen werden jedoch mehrere Baumstandorte vorgesehen. Diese
Neuanpflanzungen kdnnen bei Bedarf als ErsatzmalRhahmen angerechnet werden.

7.3 Immissionen / Emissionen

Larm

Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der umliegenden StraRen im Westen, Nor-
den und Osten sowie der Bahntrasse im Siden ein. Weiterhin sind die Stellplatze auf den
angrenzenden Grundsticksflachen mit zu bericksichtigen, soweit sie der gewerblichen Nut-
zung durch das Sport- und Fitnesscenter sowie dem Restaurationsbetrieb zuzuordnen sind.
Aulerdem muss ein pauschaler Ansatz flr die noch nicht bekannte Nutzung auf dem sudli-
chen Grundstick erfolgen.

Aus diesem Grund wurde zunéchst eine orientierende Bewertung zum AufRenlarmpegel von
dem Blro AiR Ingenieurbiro GmbH erstellt, um den Grad der Larmeinwirkungen auf das
Bauvorhaben abschéatzen zu kénnen. Aufgrund der fehlenden Abdeckung durch Randbe-
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bauungen ist danach von einem Larmpegelbereich V auszugehen. Lediglich fur die nach
Westen, zur Campusflache hin orientierten Wohnapartments kann aufgrund der Eigenab-
schirmung des Gebaudes der geringere Larmpegelbereich IV angesetzt werden.

Dies bedeutet, dass an allen AulRenbauteilen aufgrund der erhdhten Schallschutzanforde-
rungen zusatzliche bauliche und technische Vorkehrungen ergriffen werden missen, um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die Studierenden gewahrleisten zu kénnen. Diese
sollen mit einem erg&nzenden Larmgutachten, welches derzeit noch in Arbeit ist, im weiteren
Verfahren Uberprift und festgelegt werden.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass es sich bei dem Studierendenwohnheim um ein be-
sonderes Wohnen handelt, weil die Wohneinheiten von einem speziellen Personenkreis ge-
nutzt werden, bei dem nicht von einem dauerhaften Wohnen an diesem Standort, sondern
vorrangig von einer temporaren Nutzung als Zweitwohnsitz am Studienort ausgegangen
werden kann.

AuRenluftqualitat

Die Aul3enluftqualitat wird mit Hilfe der ODA-Werte (OutDoor Air; unbehandelte Luft, die von
auRRen in die Anlage oder in eine Offnung einstromt) klassifiziert. Die Einteilung erfolgt in drei
Kategorien und hat bei dem Einbau von Liftungsanlagen Einfluss auf die tatsachlich erreich-
bare Raumluftqualitat der Aufenthaltsraume sowie auf die Druckverluste zur Luftreinigung
sowie die Betriebs-, Wartungs- und Kapitalkosten.

Nach einer Erstauskunft weist die Auf3enluft im Bereich des Plangebietes eine hohe Kon-
zentration an Staub oder Feinstaub und/oder gasférmigen Verunreinigungen auf und ist so-
mit in die mittlere Klassifizierungsstufe (ODA 2) einzuordnen.

7.4 Kampfmittel - Verdachtsflachen

Fur das Plangebiet und die direkt angrenzenden Grundsticksflachen fand im Dezember
2014 eine Auswertung der vorhandenen alliierten Luftbilder statt. Die Aufnahmen zeigen eine
Bombardierung in drei Teilbereichen. Aus Sicherheitsgrinden werden deshalb Gefahrener-
forschungsmafRnahmen empfohlen.

Hierzu ist anzumerken, dass die betroffenen Bereiche heute zum Uberwiegenden Teil Uber-
baut sind. Zwei dieser Verdachtsflachen werden im Rahmen der Abrissarbeiten freigelegt
und kdnnen sondiert werden. Bei der dritten Flache im Norden des Areals ist eine Sondie-
rung nicht moglich, da das Gebaude erhalten werden soll. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass in Verbindung mit dem Hallenneubau in den 1970-Jahren mdgliche Kampfmittelfunde
bei den damaligen Erdarbeiten aufgetreten waren.

7.5 Altlasten-Verdachtsflachen

Das Gesamtareal der ehemaligen Brauerei mit dem Teilbereich fur das geplante Studieren-
denwohnheim wurde nach Altstandorten/ kontaminationsverdachtigen Flachen, Altablage-
rungen, Boden-/Grundwasser-verunreinigungen und Ristungsstandorten abgefragt.

Nach Auskunft der Region Hannover vom 18.11.2014 ist das Grundstick im Verdachtsfla-
chenkataster als Altstandort- bzw. Verdachtsflaiche eingetragen (Standortkennziffer AS.
1613). Auf dem Grundstiick war vor seiner aktuellen Nutzung in den Jahren 1920 - 1960 eine
Brauerei (Kaiser-Brauerei Linden) ansassig, die unter anderem eine Eigenbedarfstankstelle
betrieb. Bei Kanalarbeiten auf dem Ricklinger Stadtweg Ende der 1980er Jahre wurden Ver-
unreinigungen mit Aromaten (BTEX) im Boden festgestellt, die durch den Betrieb der Tank-
stelle verursacht wurden. Die Tankstelle wurde bereits in den 1970-er Jahren stillgelegt.

Durch gutachterliche Untersuchungen wurde eine Schadensbewertung durchgefiihrt (Akten-
zeichen EF.80). Hierbei wurden keine sanierungsbedirftigen Belastungen ermittelt. Im Zuge
der Kanalbauarbeiten anfallender Boden wurde ordnungsgemaf entsorgt. Weiterer Hand-
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lungsbedarf liegt aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehotrde bei der jetzigen Nutzung nicht
vor. Bei Baumafinahmen in diesem Bereich kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
belasteter Boden auftreten kann, der dann ggf. Abfallrechtlich entsorgt werden muss.

Auswirkungen umliegender Verdachtsflachen auf die angefragte Flache sind derzeit nicht
bekannt.

Diese Angaben wurden im Rahmen von Bodenschutz- und abfallrechtlichen Untersuchungen
durch ukon — Umweltkonzepte Uberprift (Bericht vom 22.12.2016 — Entwurf). Die bisherigen
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Boden

Die untersuchten Bdden (Oberboden, Auffillungen und anstehender Sand) weisen teilweise

deutlich unterschiedliche Belastungen auf:

- Die schwach mit Fremdbestandteilen durchsetzten Béden bzw. Auffillungen der nordost-
lich gelegenen begriinten Flachen sind nach den Bodenwerten der Landeshauptstadt
Hannover fir Wohnbebauung geeignet. Die stdostlichen Grinflachen zeigen unterhalb
des relativ sauberen Oberbodens Belastungen Uber den Bodenwerten fir Wohnbebau-
ung bis zum anstehenden Bodenmaterial.

- Das Auffillungsmaterial unterhalb der versiegelten Flachen setzt sich aus zum Teil sau-
beren Fillsanden in den oberen Bereichen mit anschlie3enden stark kontaminierten Auf-
fullungen zusammen, die unter Berlicksichtigung der Bodenwerte der LHH flr eine
Wohnbebauung ausgekoffert werden mussen.

- Die untersuchten Oberbdden und Auffillungen sind nach der LAGA - Richtlinie "Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen ..." aufgrund der teil-
weise deutlich erh6hten PAK-Gehalte in die Verwertungsklassen Z 0 bis > Z 2 einzustu-
fen.

- Die anstehenden Bdden zeigen vereinzelt minimal erhdhte Metallgehalte.

- Lokal stellen die Auffullungen aufgrund der hohen PAK- und Zink-Gehalte gefahrliche Ab-
falle dar. Zur Entsorgung dieser Materialien ist die Durchfiihrung des elektronischen Ent-
sorgungsnachweisverfahrens tber die NGS (Niederséchsische Gesellschaft zur Endab-
lagerung von Sonderabfall mbH) erforderlich.

- Grundsatzlich wird die fachgutachterliche Begleitung der vorgesehenen Erdbau- und
Entsorgungsmalnahmen und ggf. die Bildung von Haufwerken mit abschlieRender De-
klaration wegen der z.T. grof3en Inhomogenitaten der untersuchten Béden empfohlen.

Bodenluft

Aufgrund des leicht erhthten BTEX-Gehaltes im Bereich des geplanten Vorplatzes am Rick-
linger Stadtweg (Bodenluftmessstelle BL 8) waren nach den Vorgaben der Stadt Hannover
technische Sicherheitsmalinahmen erforderlich.

Da allerdings aufgrund der Kontaminationssituation und der vorgesehenen Bebauung die
Auffillungen nahezu komplett zu beseitigen sind, ist davon auszugehen, dass die BTEX-
Quelle in diesem Zuge mit entfernt wird. Nach Abschluss der Erdbauarbeiten werden zur
Uberprifung zwei weitere Bodenluftmessungen an dieser Stelle empfohlen.

Bewertung
Die Stadt Hannover geht davon aus, dass bei Durchfiihrung der empfohlenen Malinahmen

und Vorkehrungen die Grenzwerte eingehalten werden und somit die Nutzung des Areals fur
das geplante Studierendenwohnheim mdglich und zul&ssig ist.

7.6 Uberschwemmungsgebiet der Leine (HQ 100)

Das Grundstuck des heutigen Sport- und Freizeitzentrums KAISER(it liegt fast vollstandig im
gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet (USG) der Leine (HQ 100). Im Zuge der Neuberech-
nungen des USG ist eine Neufestlegung des Uberschwemmungsgebietes erfolgt. Das vor-
laufig gesicherte USG (HQ 100) wurde am 26.01.2011 im Nds. MBI. Nr. 4 bekannt gegeben.
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Danach liegen das B-Plangebiet und die angrenzenden Flachen bis auf einen kleineren Teil-
bereich sudlich der StralRe Fischerhof auch weiterhin im hochwassergefahrdeten Bereich.

In Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung von neuen Baugebieten, die einer erst-
maligen Bebauung zugefuhrt werden sollen, unzulassig (8 78 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes zur
Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)). Dieses Verbot gilt je-
doch nicht fur bereits vorhandene Baugebiete, die schon Uberplant und fir die eine andere
Baugebietsart festgesetzt werden soll. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da das B-
Plangebiet und die angrenzenden Flachen mit dem noch geltenden B-Plan 1173 aus dem
Jahr 1983 bereits als Gewerbegebiet festgesetzt sind und entsprechend Uberbaut und ge-
nutzt wurden bzw. werden.

DarUber hinaus sind nach Umsetzung der Planung zusatzliche Einschrankungen des Re-
tentionsraumes, die das heutige Mal3 Ubersteigen wirden, nicht zu erwarten, weil das Bau-
volumen des Studierendenwohnheimes mit Birotrakt deutlich geringer ausféllt, als an Bau-
volumen derzeit durch die Bestandsgebdude im Plangebiet und auf den angrenzenden
Grundsttcksflachen vorhanden ist. Diese Bestandsgebaude sollen bis auf die verbleibende
Bebauung im ndrdlichen Abschnitt der Gesamtflache beseitigt werden.

Weiterhin ist anzumerken, dass sich aufgrund der durchgefiihrten Hochwasserschutzmaf3-
nahmen (Vorlandabgrabungen an der Ihme, Neubau Benno-Ohnesorg-Brlicke, Deichbau im
Stadtteil Ricklingen) das Gebiet mit dem signifikanten Hochwasserrisiko deutlich verkleinert.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass der Bebau-
ungsplanbereich und die angrenzenden Flachen nicht mehr im Wirkbereich eines hundert-
jahrigen Hochwassers (HQ100), das als Bemessungs- und Beurteilungshochwassers gilt,
liegen. Als hochwasserfrei i.S. der einschlagigen wasserrechtlichen Grundlagen gelten diese
Flachen jedoch erst nach Durchfiihrung eines entsprechenden Verfahrens zur Neufestset-
zung des Uberschwemmungsgebietes ,Leine”.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die untere Wasserbehérde der Region
Hannover als zustandige Behdrde fur die wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren die er-
forderlichen Zulassungen nach 8 78 Abs. 3 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushal-
tes (WHG) fiur die Bauvorhaben in dem Bereich dieses Bebauungsplanes Nr. 1828 erteilen
wird, trotz des noch bestehenden formalen Uberschwemmungsgebietes. Zur Klarstellung ist
derzeit ein entsprechender Antrag in Arbeit, der kurzfristig eingereicht werden soll.

Zusatzliche Vorkehrungen oder AusgleichsmalBnahmen bezlglich des Retentionsraumes
werden deshalb aufgrund der Planung nicht erforderlich.

8.0 Kosten

Der Stadt entstehen durch das Bauleitplanverfahren keine Kosten.

Allgemeine Ziele und Zwecke aufgestellt im Februar 2017 vom
Planungsbiiro Petersen (Architekten und Stadtplaner) Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover

Vo Reks—
(Silvia Petersen)

fur den Fachbereich Planen und Stadtentwicklung, 2017

(Heesch)
Fachbereichsleiter



