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Ausgangslage & Potential

Im Nord-Westen Hannovers entsteht mitten im Griinen und doch in Innenstadtndhe auf einem
ehemaligen Industrieareal die Wasserstadt Limmer als hochwertiges Quartier auf einer Halbinsel direkt
an den Leineauen. Das neue Stadtviertel schlieBt an das historische Dorf Limmer an und wird von zwei
Wasserarmen begrenzt. Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt von Siiden liber die Wunstorfer
StraBe.

Der 1. Bauabschnitt des Quartiers Wasserstadt Limmer ist nahezu abgeschlossen. Fur den 2.
Bauabschnitt, gelegen zwischen den Kanalen Leineabstieg und Stichkanal Hannover-Linden, in dem
sich auch das nunmehr zu iliberplanende Baufeld befindet, wird aktuell der Bebauungsplan basierend
auf dem stadtebaulichen Masterplan der Bliros Monadnock / chora blau / Planersocietat erstellt.

In dem Quartier auf dem einstigen Areal der Continental-Werke entstanden und entstehen neben
Gewerbenutzungen und Geschosswohnungen im 1. Bauabschnitt auch Reihen- oder Stadthduser: Auf
Grund der Vorbelastungen durch die Industrienutzung mussten zunachst aufwendige wie langwierige
RiickbaumaBnahmen und Bodensanierungen durchgefiihrt werden.

Die markanten, historischen Continental Gebaude am Ufer des Stichkanals Linden, bestehend aus dem
ehemals denkmalgeschiitzten Gebdude 44/51, dem Gebdude 2 und dem denkmalgeschiitzten
Gebaude 1 (Wunstorfer StraBBe 130), pragen bereits heute das Erscheinungsbild der Wasserstadt
Limmer und sind in der Wahrnehmung der Hannoverschen Bevdlkerung fest mit diesem Ort verbunden.

Fir den Erhalt und die Entwicklung der hochgradig Nitrosamin belasteten Gebaude sind langfristig
funktionierende Sanierungskonzepte, die eine dauerhaft risikofreie, gefahrlose Nutzung zu
Aufenthaltszwecken sichern, technisch-baulich nicht méglich. Der Abbruch ist alternativlos; eine
Abbruchgenehmigung unter den nachfolgenden Auflagen wurde erteilt:

. eine Bestandsaufnahme als photogrammetrisches Aufmaf3 von auBBen
o eine Fotodokumentation der Fassaden
o ein schriftlicher Untersuchungsbericht inkl. Aufarbeitung der gesamten Planungs-, Bau- und

Veranderungsgeschichte und die Einbindung in den baugeschichtlichen Kontext, Darstellung der Bau-
und Verdnderungsgeschichte nach erfolgter archivalischer Recherche.

Die riickzubauenden Gebaude verkérpern ein Stiick industrielle Geschichte und Kulturerbe, die eng
mit der Identitdt und Entwicklung der Region verwoben sind. Vor diesem Hintergrund stellt die
Integration der Neubauten in das stadtebauliche Konzept fiir den zweiten Bauabschnitt eine besondere
Herausforderung dar:

Sie mUssen nicht nur den funktionalen und gestalterischen Anforderungen moderner Stadtentwicklung
entsprechen, sondern auch den historischen Kontext und den ortspréagenden Charakter der
Continental Geb&ude respektieren und reflektieren.

Fir die Wiedererrichtung der Uferbebauung wurde das Verfahren fiir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingeleitet. Nun gilt es, Ersatzneubauten zu errichten, die einen stadtrdumlich,
architektonisch und funktional nachhaltig glltigen Beitrag leisten kénnen.
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Weg

Das gewéhlte Wettbewerbsverfahren ist zweistufig aufgebaut und hat zum Ziel, dass in der 1. Phase
stadtrdumlich-funktionale und in der 2. Phase architektonisch-konstruktive Ldsungen erarbeitet
werden.

7 Teams aus je 2 Architekturblros werden in Arbeitsgemeinschaften zusammenwirken. Ausgewahlt
wurden 14 Blros, deren Selbstverstandnis es ist, den Status-Quo des Bauens zu hinterfragen und mit
teils unterschiedlichem Fokus innovative Lésungen zu entwickeln.

Die identitatsstiftende Bedeutung der riickzubauenden, in Teilen ehemals denkmalgeschiitzten
Bestandsbebauung ist dabei von besonderem Augenmerk:

Die stadtebauliche Einbindung der Wasserkante und des angrenzenden Marktplatzes ist dabei ebenso
zu klaren wie die identitatsstiftende Bedeutung des Bestands flir das ehemalige Industrieareal:
Continental pragte und pragt wesentlich die Industriegeschichte Hannovers.

Die architektonische Interpretation der historischen Bebauung steht bei der Planung der
Ersatzbebauung des Gebaudes 44 /51, welches zukiinftig mit der Baufeldbezeichnung W8 benannt
wird, im Fokus: Die streng vertikal gegliederten und plastisch ausgebildeten Fassaden wie auch
geneigten Dacher und die Ziegelfassaden sollen auch kiinftig gestalt- und ortspragend sein.

Im Gegensatz dazu ist bei der Ersatzbebauung fiir das Gebaude 2, zukiinftig Baufeld W9, weder das
Material noch Grundziige der Fassadengestaltung oder die Dachform vorgegeben.

Stadtradumliches Potential & Setzungen

Mit der Setzung der Neubauten bietet sich die Chance, sowohl die Anbindung der Uferkante an das
neue Quartier fir FuBganger und Radfahrer neu zu definieren als auch visuelle Blickbeziehungen aus
dem Quartier zum Wasser zu schaffen, welches das Quartier wesentlich pragt.

Denkbar ist — im Gegensatz zum Bestand - die Ausbildung einer Fuge zwischen den Neubauten W8
(Geb&ude 44/51) und W9 (Gebaude 2), um eine starkere visuelle und stadtrdumliche Anbindung des
Quartiers an das Wasser zu ermdglichen.

Die exakten Positionen, Geb&udezuschnitte, Gebdudehdhen, -tiefen wie -langen, Dachformen,
Ausgestaltung der Fassaden mit Blick auf stadtebauliche Bezlige und Anordnung von Balkonen,
Freisitzen und Loggien, Anordnung von ErschlieBungen etc. sind durch die Bearbeitungsteams zu
entwickeln — immer auch mit Ricksicht auf die innere Nutzungsstruktur und konstruktive Ziele.

First- und Traufhéhen der Neubebauung W8 orientieren sich am Bestand, auch sollen geneigte Dacher
zur Ausfihrung kommen. Die Ersatzbebauung W9 fir das Gebaude 2 hingegen soll sich hinsichtlich
der First- und Trauthhen dem denkmalgeschiitzten Gebdude 1 (Wunstorfer StralBe 130) unterordnen;
ein geneigtes Dach ist nicht zwingend vorgeschrieben.

Zudem ist das Gebdude 2 Uber ein
denkmalgeschitztes Brickengebdude an den
denkmalgeschitzten Bestand von Geb&ude 1
konstruktiv, aber nicht funktional, anzubinden.




Strukturelle Intelligenz & Materialgerechte Konstruktion

Neben den gestalterischen Zielsetzungen des Wettbewerbs sind ebenso ganzheitliche Lésungen, die
dem Grundsatz der materialgerechten Konstruktion folgen und allen Anforderungen eines Gebaudes
gleichermafBen dienen, zu entwickeln:

Architektonischer Ausdruck und Langlebigkeit, strukturelle Intelligenz und Anpassungsfahigkeit,
Nutzungsoffenheit und Nutzwert, konstruktive Einfachheit und Bezahlbarkeit. Einfachheit ist dabei
gleichzusetzen mit Nachhaltigkeit und in diesem Sinne mit materialgerechter Konstruktion,
Nutzungsoffenheit und Robustheit wie auch baukultureller Relevanz. Der architektonische Ausdruck
der Gebidude sollte folglich das Resultat einer gesamtheitlich funktionierenden Lésung sein und
Nutzungsanforderungen ebenso berticksichtigen wie eine ortspragende Gestaltung und konstruktive
Sinnhaftigkeit.

Das Material Ziegel und die streng vertikale Gliederung der Bestandsfassaden wie auch die geneigten
Dachformen sind identitatsstiftend fir die Wasserstadt Limmer und bei den Gebduden 44/51 zu
bertcksichtigen.

Beim Geb&dude W9 werden Vorgaben zur Fassadengestaltung, der Dachform und dem Material nicht
gemacht; den Teams steht es frei, die flir das Gebdude W8 verbindlichen Grundsétze auch beim
Gebdude W9 anzuwenden oder alternative Lésungen zu entwickeln.

Low-Tech & Nachhaltigkeit

Ziel des Verfahrens ist die Entwicklung von Bauweisen, die ausschlieB3lich das notige Mal3 an Technik
vorweisen und bereits konstruktiv-strukturell den Bedarf an Warme, Kihlung und Liftung passiv
reduzieren.

Grundsatzlich soll die Gebaudestruktur eine Nutzungsoffenheit sichern, so dass die Gebdude auf
zukiinftig verédnderte Nutzungsanforderungen reagieren kénnen.

Nutzungen & Stadtraum

Im Gebdude W8 sind lberwiegend Wohnnutzungen sowohl in den Erdgeschossen als auch in den
Obergeschossen vorzusehen. Am nordlichen Abschluss des Kopfbaus hingegen soll eine
Gewerbenutzung (Gastronomie) platziert werden. Um bedarfsgerecht reagieren zu kénnen, soll die
Ebene zur Promenade wie auch die Erdgeschossebene zur StraBBe strukturell so flexibel gestaltet sein,
dass bedarfsweise eine Ansiedlung von weiterem, kleinteiligen Gewerbe oder kombinierten
Nutzungen aus Gewerbe und Wohnen ermdéglicht werden kénnte:

Denkbar sind verschaltbare und als Maisonette organisierte Einheiten, die sich zur Promenade
erdgeschosstief 6ffnen. Die Obergeschosse dieser Maisonette sollen primdr dem Wohnen dienen,
strukturell aber so leistungsfahig sein, dass auch Gewerbenutzungen mdglich sind.

Wenngleich weitere gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen, die Offentlichkeit zulassen und so
eine Verbindung zum angrenzenden Stadtraum bilden kénnen, wiinschenswert erscheinen, darf sich
eine (iberproportionale Ansiedlung nicht kannibalisierend auf das Quartier auswirken und Leerstand
provozieren. Die Verortung des Gewerbes im restlichen Areal der Wasserstadt ist der Anlage XX zu
entnehmen.

Daher ist zu beriicksichtigen, dass in Gebdude W8 ein Anteil von maximal 5% der gesamten
oberirdischen BGF dem Gewerbe zugeschrieben werden, wahrend 95% dem Wohnen zuzuordnen sind.

Gewerbenutzungen sind Uberwiegend im Gebdude W9 vorgesehen. Insbesondere ist die Ansiedlung
einer 3-zligigen Kita im Erdgeschoss geplant, sowie Bereiche fiir kulturelle Nutzungen.
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Mobilitat

Der 2. Bauabschnitt des Quartiers ist als autoarmes Quartier mit einem Ubergeordneten
Mobilitatskonzept geplant: Der Stellplatzschlissel fir PKW ist deutlich reduziert und abweichend von
der Stellplatzsatzung Hannovers wie auch den Richtwerten der NBauO formuliert. Der FuB3- und
Radverkehr sollen ebenso gestirkt werden wie die Nutzung des OPNV. Die Schaffung &rtlicher
Infrastrukturangebote wie z.B. einer Kita wie auch die Anbindung vorhandener Infrastruktur, so etwa
Nahversorger jenseits des Kanals, sind daher von besonderer Bedeutung.

Ziel

Sowohl das Lernen vom historischen Bestand und dessen architektonische Interpretation als auch die
Erarbeitung von Lésungen, die baukulturell in der Gegenwart zu verorten sind, dienen dem Ziel: Der
Wettbewerb soll die teilnehmenden Biros ermutigen, ganzheitliche Lésungen zu entwickeln, die in
Summe einen Beitrag zu einem einfacheren, bezahlbaren, baukulturell nachhaltig relevanten Bauen
leisten.

State-of-the-art sind heute regelmé&Big mit hohem konstruktivem und somit finanziellem Aufwand
realisierte Bauten. Nicht nur mit Blick auf die Notwendigkeit einer zirkuldren Bauweise und die
Schaffung bezahlbaren Wohnraums, sondern auch aus der Tatsache, dass komplizierte Konstruktionen,
wie sie heute haufig realisiert werden, schadensanfillig sind oder Gebdude mangels
Anpassungsfahigkeit nach wenigen Dekaden abgebrochen werden miissen: Bauen wird stetig teurer,
ein Umdenken ist dringlich geboten.

Die Wettbewerbsteilnehmer*innen sind daher aufgefordert, eine architektonische Sprache zu finden,
die sowohl Anspriiche an ganzheitliche Nachhaltigkeit erfiillt als auch eine Briicke zur historischen
Identitdt des Ortes und der Gebaude schldgt. Durch eine sorgféltige Gestaltung, die Prinzipien der
Bestandsbebauung aufnimmt und weiterentwickelt, kénnen die Neubauten zu einem integralen
Bestandteil des stadtischen Gefliges werden und die kulturelle und historische Bedeutung der
Wasserstadt Limmer fir die Hannoversche Bevolkerung starken und gleichermal3en zu Leuchttiirmen
eines einfachen, guten Bauens werden.

Die Wasserstadt- Limmer GmbH & Co.KG beabsichtigt, das Team des 1. Preises flir den Hochbau mit
der weiteren Planung zu beauftragen.

Entsprechend richtet sich dieses Verfahren an Teams aus Architekt*innen, die mindestens die
Leistungsphasen 1-5 abdecken kénnen und sicher beherrschen.
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Historische Entwicklung und Denkmalbedeutung

Bereits vor der Ansiedelung von industriellen Betrieben existierte im 13. Jahrhundert das Dorf Limmer.
Der nahe gelegene Arbeiterstadtteil Linden wuchs durch die aufkommende Industrialisierung bis an
die Grenzen des Dorfes. Im Jahr 1909 wurde das Dorf nach Linden eingemeindet.

Von der ehemaligen landlichen Umgebung sind heute noch die Leineauen zu erkennen. Das
Uberschwemmungsgebiet der Leine ist als abwechslungsreiche Landschaft ein beliebtes
Naherholungsgebiet und grenzt im Norden direkt an die neue Wasserstadt.

Die Halbinsel der Wasserstadt wurde seit 1897 als Betriebs- und Produktionsstatte der Hannoversche
Gummiwerke Excelsior fiir die Herstellung von Gummiprodukten genutzt. Ende der 1920er Jahre ging
die Firma in der Continental Gummi-Werke AG auf. Zur Zeit des 2. Weltkrieges wurde das
Produktionsprogramm vorrangig auf kriegswichtige Produkte, vor allem Gasmasken umgestellt.

Zwischen dem Continental-Werk und dem alten Dorf Limmer befand sich von Ende Juni 1944 bis
Anfang April 1945 ein Frauen-Konzentrationslager. Urspriinglich fir 500 Gefangene ausgelegt, waren
zuletzt 1000 Frauen zur Zwangsarbeit inhaftiert. Das ehemalige Lagergelédnde des Frauen-KZ Limmer
liegt im ersten Bauabschnitt der Wasserstadt Limmer, fir welches im Rahmen der Realisierung des
ersten Bauabschnitts ein Gedenkort entsteht.

Nach Ende des Zweiten Weltkriegs setzte die Continental AG ihre Produktion fort. Die Herstellung von
Gummiartikeln und Reifen wurde im Jahr 1999 jedoch endgiiltig eingestellt. Zeitweise waren in den
Gummiwerken bis zu 6.000 Beschéftigte tatig.

Mit der Einstellung der Produktion begannen die Gesprache iiber die Nachnutzung des attraktiven
Grundsttlicks. Im Jahre 2002 wurde es von der Giinter Papenburg AG mit Unterstlitzung der
Landeshauptstadt Hannover mit dem Ziel erworben, ein lebendiges Wohnviertel mit entsprechender
Infrastruktur zu entwickeln. Es wurde in das férmlich ausgewiesene Sanierungsgebiet Limmer und 2009
in das Stadtebauférderprogramm |, Stadtumbau West” aufgenommen

Noch vor SchlieBung des Standorts wurden verschiedene Gebaude 1987 durch das Niedersachsische
Landesamt fiir Denkmalpflege unter Schutz gestellt: Das Verwaltungsgebaude 1 (Wunstorfer Stral3e
130), das Fabrikgebaude (Gebaude 44/51) am Kanal und der Wasserturm im Zentrum des ehemaligen
Werkgeldndes wurden als Einzeldenkmaler ausgewiesen. Gemeinsam mit dem Geb&ude 1 und dem
Gebaude 44/51 bildet das Gebaude 2 eine Gruppe von Baudenkmalen.

Das Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege erlduterte in den Dokumenten ,Baugeschichte
und denkmalpflegerische Bedeutung des Conti-Werkes in Hannover-Limmer” im Jahre 2000 und
~Denkmalpflegerische Bewertung der Objekte des Denkmalverzeichnis” 2001 Folgendes (Auszug,
kursiv):

13



Gebéude 1 (Wunstorfer StraBBe 130):

.Das traufstandige, urspriinglich dreigeschossige Verwaltungsgebdude wurde 1898 im neogotischen
Stil errichtet und stammt noch aus der ersten Bauphase des Werkes in Limmer. Besonders
bemerkenswert ist die

Fassadengliederung mit charakteristischen Elementen der historistischen Stilepoche, die an diesem
Bau in besonders reichhaltiger, facettenreicher Form verarbeitet wurden.

Das Gebidude selbst ist ein breitgelagerter 3-geschossiger Ziegelbau, der sich auf einem hohen
Souterraingeschoss erhebt und von einem Satteldach in Hohlpfannendeckung abgeschlossen wird. Der
Gesamtbaukdrper besteht aus dem querliegenden Mitteltrakt und zwei Seitenrisaliten, die in
besonders markanter Weise insbesondere im Dachbereich mit sehr qualitatvoller Ziegelziersetzung
gestaltet sind. Die stark gotisierenden Architekturdetails stehen ganz in der Tradition der
Hannoverschen Bauschule und zeigen im Kontrast zu den &uBerst schlicht gehaltenen
Fabrikationsbauten den besonderen Anspruch der Firma ihrem Verwaltungsbau ein besonderes
Geprage zu geben. Vergleichbar sei hier das Verwaltungsgebdude der Hanomag in Hannover-Linden,
das etwa zeitgleich entstand, zu nennen.

Das duBere Erscheinungsbild des Gebaudes, das insbesondere durch die straBenseitige Front gepragt
wird, ist zweifelsfrei aufgrund seiner architektonischen und baukdinstlerischen Qualitit hervorzuheben,
zum anderen aber auch durch den nahezu unverdnderten Erhaltungszustand. Lediglich im Bereich (iber
dem Mitteltrakt wurde

im Dachgeschoss ein gaubenartiger Aufbau ergénzt, der das urspriingliche Erscheinungsbild mit
groBen, nicht ausgebauten Dachflachen doch etwas beeintrachtigt... Die ErschlieBung des Gebéaudes
erfolgt liber zwei Treppenhéuser, deren Zugénge als besonders markant gestaltete Anbauten vor dem
westlichen Risalit und auf der

Sstlichen Seitenfront hervorgehoben sind. Auch hier sind vorherrschend gotisierende Elemente durch
Verwendung von Formziegeln und glasierten Ziegeln sowie Terrakottaskulpturen zur Anwendung
gekommen. Hinzuweisen sei auf beide erhaltenen originalen Eingangstiren, die auch im
Zusammenhang mit den komplett erhaltenen

historischen Fenstern einen wesentlichen Teil des Denkmalwertes ausmachen. Ebenfalls in der
historischen Ausformung und Gestalt vorhanden sind beide Eingangsbereiche im Inneren, wobei
speziell im westlichen Teil auf die erhaltenen Stuckaturen verwiesen werden soll.

Gebéude 44/ 51 (Ersatzbau W8):

In den Jahren 1920/22 entstanden nach 1916 durch den Architekten Franz-Otto Lutz erstellten Pldnen
entlang des Lindener Zweigkanals zwei inhaltlich-rdumlich und gestalterisch miteinander verbundene
Produktionsgebdude. Die bis zum Ersten Weltkrieg durchgehaltene Konzeption der Werksbauten als
in

strenger Folge und Parallelitdt angeordneten Baukomplexen wurde hier erstmals bedingt durch die
Lage des Kanals unterbrochen. Ebenfalls als ,neu" ist die Gestaltung des Baukomplexes anzusehen,
der sich stark von der bisherigen historisierenden Ziegelbauweise der (brigen Werksbauten
unterscheidet und bereits moderne Formen

des Industriebaus verwendet, wie sie beispielsweise von Architekten wie Peter Behrens u.a. vor dem
Ersten Weltkrieg beispielhaft entwickelt wurden. Sparsame, die Konstruktion in den Vordergrund
stellende Gliederungselemente ohne Schmuckformen prégen die Bauten und heben sie aus dem
lbrigen Werkskomplex sehr deutlich hervor.

Der langgestreckte 4-geschossige Baukomplex erhebt sich lber einem Souterraingeschoss und wird
von hohen Sattelddchern abgeschossen. Der Verbindungstrakt beider Gebéude, der durch seine
markante Gestaltung mit zwei Uber die Dachfléche hinauslaufenden Tirmen gestalterisch auch als
zentraler Eingangsbereich anzusehen
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ist, beinhaltet ein Treppenhaus und begleitende Fahrstuhlschdchte in den Tirmen. Weitere
Eingangstrakte befinden sich jeweils an den Kopfseiten beider Bauteile. Uber den rundbogigen
Torzugéngen sind die Treppenhauser durch vertikale schmale Ziegelbdnder mit dazwischen liegenden
Fensteréffnungen relativ fein gegliedert, wéhrend die zwischen den Eingangsbereichen angeordneten
Produktionstrakte durch eine sehr kréftige und strenge Pfeilergliederung gestaltet wurde. Diese
Pfeilergliederung ist Teil einer (iber 3 Geschosse reichenden Form einer Kolossalordnung, die durch
hervortretende Briistungselemente des 4. OG gestalterisch unterbrochen wird, sich jedoch im Bereich
der Pfeiler bis ins Traufgesims hinein fortsetzt.

Dieses wird durch eine kapitellartige Andeutung am Pfeilerende getragen. Zwischen den Pfeilern sind
die Fenster angeordnet, etagenweise unterbrochen durch schlichte Bristungsfelder. Bis auf wenige
Ausnahmen sind die historischen Fenster, Holzfenster mit Sprossenteilung, nahezu komplett vorhanden
und bilden ein wesentliches

Element des &uBeren Erscheinungsbildes, da sie mit ihren feineren Strukturen die Mé&chtigkeit der
Fassadengliederung etwas kleinteiliger in Erscheinung treten lassen.

Die Gestaltung der beiden traufseitigen Hauptfassaden ist im Prinzip zur Kanalseite und zur Hofseite
des Werkes identisch in Bezug auf die Detaillierung, und lediglich im Bereich des oben beschriebenen
mittleren Eingangstraktes in der Dachzone unterschieden, da hier zur Kanalseite keine turmartigen
Ausbauten aufgrund der fehlenden Fahrstuhlschdchte angeordnet sind. Die rdumliche Lage der
Treppenhéuser in der Mitte und zu den Kopfseiten sind jedoch auch zur Kanalseite durch risalitartiges
Hervortreten deutlich markiert und entsprechend der Hofseite in andere Gestaltung als die eigentlichen
Produktionstrakte ausgepragt.

Als wesentlich bei der Denkmalbewertung ist die nach AuBBen in Erscheinung tretende Architektur
anzusehen, wobei auch die Befensterung als entscheidendes Element der Gesamtgestaltung von
Bedeutung ist. Im Inneren des Gebéaudes gelangt man (lber die jeweiligen Treppenhéuser in die
einzelnen Fabriketagen, die bis auf wenige

Ausnahmen im Souterrain in beiden Bauteilen als groBflachige, nur durch die Stiitzen der Konstruktion
unterteilten Fldchen bestehen. Das Konstruktionsraster besteht aus jeweils ca. 7 m tiefen Bereichen
zwischen AuBenwénden und Stiitzen, die in Ldngsrichtung der Gebiude einen etwa 2 m breiten
Mittelgang begleiten. Diese doppelten Stiitzen tragen wiederum Unterziige, die sich in
Gebadudequerrichtung bis auf die AuBenwédnde erstrecken und dort aufliegen. Zwischen den
Unterzligen sind wiederum die jeweiligen Deckenfelder angeordnet.

Bei der Konstruktion selbst handelt es sich um Stahltrdger als Walzprofile, die bei den Stiitzen mit einer
Betonummantelung wohl als Verbundkonstruktion anzusehen ist, wéhrend bei den Unterziigen eine
Ummantelung und ein Verputz aufgebracht wurde. Die jeweiligen Deckentfelder sind, soweit man dies
an einigen Stellen erkennen konnte, durch Hohlziegel, die vermutlich mit einer Bewédhrung verbunden
sind, ausgebildet, deren Unterseiten einen Verputz aufweisen. Bei dem Verbundsystem der Stiitzen
handelt es sich durchaus um

eine géngige Konstruktionsform der Zeit, die Ummantelung der Stahlunterziige diirfte méglicherweise
aus brandschutztechnischen Griinden erfolgt sein. Als FuBbodenbelag wird in nahezu allen Geschossen
Werkstein in Plattenform eingesetzt, der in Teilen durch Estrich ergénzt bzw. ersetzt ist. In den beiden
unteren Dachgeschossen wird die Konstruktion durch einen Rahmen gebildet, der die Dachschrégen
mit Unterzligen verbindet, die wiederum auf zwei Stiitzen in Gebdudemitte (im unteren Dachgeschoss)
und Gebé&udeauBenseiten (oberes

Dachgeschoss) abgefangen sind. Auch hier handelt es sich um Stahlkonstruktionen, die mit einer
Ummantelung und Verputz versehen sind. Lediglich im Spitzbodenbereich (3. Dachgeschoss) ist eine
reine Holzkonstruktion zur Anwendung gekommen. (...)..."
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Gebéiude 2 (Ersatzbau W9):

Das Gebdude 2 ist eingebunden in die Denkmal-Landschaft aus Conti-Turm, Schleuse zum
Leineverbindungskanal und der Briicke Wunstorfer Stra3e liber den Stichkanal. Als Teil der Gruppe
von Denkmalern (Einzeldenkmal Gebaude 1 einschlieBlich Verbindungsbriicke / Wunstorfer Str. 130
und Gebdude 44/51) st es, wenngleich auf Grund Vvielfdltiger Ergdnzungs- und
AufstockungsmaBnahmen nicht unter Denkmalschutz stehend, ein ortspréagendes Bauwerk.

Status Quo

Bis 2017 wurden die leerstehenden Produktionsgebaude zurlickgebaut und im Nachgang
umfangreiche Sanierungen des schadstoffbelasteten Bodens durchgefihrt. Der 50 m hohe Wasserturm
als zentrales Element des ehemaligen Werksgelédndes wurde als Wahrzeichen der neuen Wasserstadt
bereits 2016 aufwendig saniert.

Erhalten blieben bis heute auch die denkmalgeschiitzten historischen Geb&dude entlang der Wunstorfer
LandstraBBe und des Stichkanals Linden.

Somit bleiben von den einstigen Werksgebauden das denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude 1
neben dem Wettbewerbsgebiet und der zentrale Wasserturm als ortspragend erhalten:

Aufgrund der hohen Belastung mit krebserregenden Nitrosaminen ist eine Nutzung der Gebdude
44/51 und 2 nicht méglich. Nitrosamine, die in einigen industriellen Prozessen entstehen kénnen, sind
fir den Menschen hochtoxisch und kénnen bereits in geringen Mengen das Risiko flr die Entstehung
von Krebserkrankungen erheblich erhdhen. Diese Substanzen sind besonders geféhrlich, da sie
langfristig in der Bausubstanz und im Boden verbleiben und nicht ohne weiteres abgebaut werden
kénnen. Daher stellt ihre Prasenz ein signifikantes Gesundheitsrisiko dar, das eine sichere und
gesundheitsvertragliche Nutzung der betroffenen Gebaude ausschlieBt.

Aktuell wird der Funktionsplan fiir den zweiten Bauabschnitt der Wasserstadt Limmer ausgearbeitet,
welcher das Gebiet von der nordlichen Seite der Wunstorfer StraBe bis zur Spitze der Halbinsel
abdeckt. Der zugrundeliegende stddtebauliche Entwurf wurde von den Biiros Monadnock aus
Rotterdam, chora blau aus Hannover sowie der Planersocietat aus Dortmund entwickelt und konnte
sich in einem Gutachterverfahren mit umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung Anfang 2022
durchsetzen. Die Fortflihrung des Bebauungsplanverfahrens lauft aktuell und wird voraussichtlich in
2025 parallel mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir die zu entwickelnde Uferbebauung
Satzungsreife erlangen.
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Standort und Nachbarschaft

Die Wasserstadt Limmer liegt als Halbinsel zwischen dem Leineabstiegskanal und dem Stichkanal
Hannover-Linden in Hannover Limmer.

Die Wasserwege werden fir die An- und Ablieferung von Materialien und Produkten genutzt. Eine
direkte Verbindung Uber den Stichkanal zum Mittellandkanal verbindet das Gelande der Wasserstadt
mit der ldngsten Wasserstral3e Deutschlands. Der nérdlich gelegene Leineabstiegskanal verbindet den
Mittellandkanal mit der Leine. Frither fir den Giterverkehr genutzt, wird der Leineabstiegskanal heute
nur noch von Fahrgastschiffen, Sportbooten und Ruderern befahren. Auch die Leineabstiegsschleuse
wird heute nur auf Abruf betrieben.

Der Bereich des Lindener Abstiegskanals ist in den warmen Sommermonaten ein beliebter Badeort.
Im klaren Wasser wird geschwommen und an den begriinten Ufern gegrillt. Auch sportliche
Veranstaltungen wie beispielsweise ein Triathlon werden hier abgehalten.

Der Stadtteil Linden-Limmer mit seinen etwa 44.900 Bewohner*innen ist einer von 10 Stadtteilen der
Landeshauptstadt Hannover, entstand aus den Dorfern Linden und Limmer. ,Die Urspriinge des
heutigen Stadtbezirks Linden-Limmer liegen in zwei ehemals selbsténdigen Gemeinden, der
Industriestadt Linden sowie dem Dorf Limmer. Zusammen mit dem 1909 nach dort eingemeindeten
Dorf Limmer gehért Linden seit 1920 zu Hannover (....) In Linden-Limmer verbindet sich lebendiges
Treiben — wie auf den beliebten Wochenmaérkten auf dem Lindener Marktplatz und dem Pfarrlandplatz
sowie entlang der Einkaufsbereiche LimmerstraBe und um den ,Schwarzer Bar” — mit historischen bzw.
landschaftlich reizvollen Orten wie dem Lindener Bergfriedhof, der alljahrlich im Friihjahr die Menschen
zur ,,Scilla-Bliite” anzieht, dem Von-Alten-Garten, dem alten Ortskern von Limmer und den Uferzonen
von Leine und Ihme, die zum Spazierengehen, Fahrradfahren und Verweilen einladen.

Hier findet man historische Bauten wie das alte und das neue Lindener Rathaus oder den
Kiichengartenpavillon und zum Teil liebevoll sanierte altere Wohnhéuser in den StraBenziigen ebenso
wie moderne Wohnquartiere wie das ,Ahrberg-Viertel” und das , Gilde-Carré”. Akzente fir die
Zukunft setzen der neu gestaltete Kiichengartenplatz und kiinftig auch der nach modernsten
Gesichtspunkten gestaltete Neubau des Krankenhauses Siloah.” (Quelle LHH).

Heute ist Linden-Limmer ein bunter, migrantisch wie studentisch gepragter Stadtteil mit einer sehr
lebendigen Kunst-, Kultur- und Gastronomieszene wie auch starkem biirgerschaftlichem Engagement,
der ebenso beliebt ist bei Familien aus dem biirgerlichen Milieu.

Im Westen der Wasserstadt befindet sich der Stadtteil Ahlem, welcher stark durch seine Ndhe zum
Lindener Industriegebiet als traditionelles Arbeitermilieu gepragt wurde. Etwas weiter im Siden im
Verlauf des Lindener Stichkanals befindet sich der Lindener Hafen, der auch heute noch als Standort
fir Industrie genutzt wird.
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Lage und GréBe

Das etwa 6.790 m? groBBe Wettbewerbsareal liegt an der siidlichen Grenze des 2. Bauabschnitts des
Quartiers Wasserstadt Limmer und nimmt eine einzigartige Position direkt am Stichkanal sowie an der
Wounstorfer Stral3e ein.

Der etwa 142.000 m2 umfassende BA 2 zeichnet sich durch seine prominente Lage zwischen zwei
Kanalen aus: Das Wasser verleiht dem Gebiet, einer Halbinsel, einen ortspragenden Charakter. Visuell
wie funktional ist das Wasser integraler Bestandteil des Gesamtkonzepts des 2.BA der Wasserstadt
Limmer.

Die Wunstorfer StraB3e, als zentrale ErschlieBungsstralBe zwischen den Stadtteilen Ahlem und Linden-
Limmer, spielt eine Schlisselrolle in der Anbindung des Gebiets. Sie dient als Hauptzugangsweg zur
Wasserstadt fir den motorisierten Verkehr und steht in direkter Verbindung zum zukinftigen
Umschlagpunkt des offentlichen Nahverkehrs auf der gegeniiberliegenden StraBenseite. Diese
Konstellation unterstreicht zusétzlich die Bedeutung des Wettbewerbsgebiets als zentrales Eingangstor
zur Wasserstadt und als Schnittstelle zwischen urbanem Raum und naturnaher Erholungszone.

Das Wettbewerbsgebiet setzt sich aus dem Geltungsbereich des zukiinftigen VEP und der Flache fir
die Anbindung der FuBgangerbriicke im Bereich der Uferpromenade zusammen. Fiir die Bebauung
des Geltungsbereiches ist eine Grundflache von 6.790 m? vorgesehen, auf dem Gebaude mit einer
oberirdischen Bruttogeschossflache (BGF) von mindestens 20.000 und maximal 25.000 m? entstehen
sollen.

Ein weiterer Aspekt der Planung ist die Integration von gebédudebegleitender Griinflachen, die nicht
nur zur sthetischen Aufwertung des Areals beitragen, sondern auch ékologische Funktionen erfiillen
sollen.

Die Ausgestaltung des Wettbewerbsgebiets erfordert eine sorgfiltige Abwégung zwischen
stadtebaulichen, architektonischen und landschaftsplanerischen Aspekten. Ziel ist es, eine harmonische
Verbindung zwischen der bebauten Umwelt und der natirlichen Lage am Wasser zu schaffen, die den
Anforderungen an eine moderne, nachhaltige Stadtentwicklung gerecht wird und die Identitat der
Wasserstadt Limmer starkt.

Die besondere Lage an der Wasserkante ist zu wirdigen: Die stddtebauliche Setzung wie auch die
Gestaltung der Grundrisse und der Fassaden sollte mit Ricksicht auf die Lage unter Nutzung der
besonderen Qualitét pragend sein.

Ebenso sollen die besonderen konstruktiven Anforderungen an das Bauen nahe dem Wasser
Berticksichtigung finden: So ist eine Unterkellerung in Form einer 1-geschossigen Tiefgarage sowohl
unter Gebdude W9 als auch unter Gebdude W8 denkbar, sollte aber gestalterisch so ausformuliert
werden, dass sie uferseitig nicht in Erscheinung tritt.
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Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Das Stadtviertel Linden-Limmer liegt 5 km von der hannoverschen Innenstadt entfernt. Mit dem Auto
ist sie in 12 Minuten zu erreichen, mit dem Fahrrad fdhrt man 16 Minuten entlang dem
Leineabstiegskanal im Griinen. Fir die regionale Anbindung dient die direkte Lage an der B441 zur
Bé, nordlich erfolgt der Anschluss an die A2 in ca. 11 km mit Weiterfahrt in Richtung Braunschweig
oder Bad Oeynhausen, beides in ca. 55 Minuten Fahrtzeit. Der Flughafen Hannover ist in ca. 22 Minuten
erreichbar.

Die OPNV-Anbindung erfolgt iber zwei Bushaltestellen auf der Wunstorfer Str., an denen die Linie 700
mit einer Taktung von 10 Minuten verkehrt. Sie bietet eine direkte Anbindung zum Hauptbahnhof
Hannover in ca. 27 Minuten Fahrtzeit. Seit dem Jahreswechsel 2022/2023 verkehrt zusatzlich die neue
Buslinie 170 direkt zwischen der Wasserstadt Limmer und dem Hauptbahnhof Hannover mit 30-
minltiger Taktung. Diese verkehrt auf der Route des 700ers und dient als Erganzungslinie.
Perspektivisch wird diese Linie ihre Endhaltestelle im zentralen Mobility Hub im 2. Bauabschnitt finden.

Die nachste Stadtbahnhaltestelle ,Hannover BrunnenstraBBe” befindet sich in 700 m Entfernung. Hier
fahrt die Linie 10 mit 7- bzw. 8-minitiger Taktung in ca. 18 Minuten zum Hauptbahnhof Hannover. Die
nachste S-Bahn-Haltestelle (Linien S1 und S2) liegt in ca. 2 km Entfernung. Sie bietet Anbindung an
Haste, Nienburg und Minden und wiederum eine direkte Anbindung an den Hauptbahnhof Hannover
in 6 Minuten Fahrtzeit.

Parallel wird die Machbarkeit eines Stadtbahnanschlusses an die Wasserstadt weiterhin untersucht.

Das Wettbewerbsgebiet wie auch der gesamte 2. Bauabschnitt der Wasserstadt Limmer sind nur
eingeschrénkt flir den motorisierten Verkehr erschlossen.

Topographie und Boden

Im Zuge der Sanierung Limmer wurden in den Jahren 2002 bis 2016 auf dem Gelédnde des ehemaligen
Werkes Conti-Limmer, der heutigen Wasserstadt Limmer, umfangreiche Bodensanierungen mit
finanzieller Unterstiitzung aus Stadtebauférderungsmitteln durchgefiihrt. Der durch die industrielle
Nutzung belastete Boden wurde bis zu einer Tiefe von 2,5m ausgetauscht und verdichtet. Die
Sanierung ist, mit Ausnahme des Wettbewerbsgebiets, abgeschlossen und eine Schadstoffbelastung
nicht mehr gegeben. Entsprechend ist auch die Kampfmittelfreiheit bestatigt. Auf dem
Wettbewerbsgebiet wurde aufgrund der Bestandsgebaude bisher keine Bodensanierung
durchgefiihrt.

Die beiliegende Anlage 05 ,Funktionsplan” gibt Aufschluss lber die geplanten StraBenhdhen.
ErschlieBungsleitungen sind der Anlage 07 ,Leitungsplane” zu entnehmen. Das Grundstiick gilt als
erschlossen. Im StraBenraum liegen Schmutz- und Regenwassersiele, Trinkwasserversorgung,
Nahwéarme, Strom/ Starkstrom und Telekommunikation.
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Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Planungsrecht

Das Wettbewerbsergebnis wird als Basis fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan dienen, wobei
besonderes Augenmerk auf die Hohenlage der Gebaude gelegt wird, die vorgegeben ist. Im Rahmen
der Planung ist die Positionierung der Gebaude innerhalb des Wettbewerbsgebiets sorgféltig zu
prifen.

Das libergeordnete Ziel ist die Offnung des Quartiers zum Wasser hin, um eine visuelle und physische
Verbindung zum Ufer zu schaffen und die Integration in die umgebende Landschaft zu starken.
Denkbar ist eine Verbreiterung der Promenade, wobei ausreichende Abstandsflaichen zu den
Bebauungen des zweiten Bauabschnitts wie auch die Sicherstellung des MindestmalBes an
oberirdischer BGF zu gewéhrleisten sind.

Eine Anpassung der Gebaudeldange, z.B. durch ein Kiirzen des Gebaudes, kénnte in Betracht gezogen
werden, um eine Achse in der StraBenflucht zu entwickeln, die in Verbindung mit einer Sichtachse am
Marktplatz in Richtung Ufer steht.

Die Lage der neu zu schaffenden FuB3- und Radbriicke liber den Kanal ist ebenfalls ein wichtiger Aspekt,
der beriicksichtigt werden muss. Insbesondere die Hohenlage der Anschliisse an das westliche Ufer
und an das Gebaude W8 in Uberlagerung mit den lichten Durchgangshdhen auf dem Wasser und zur
Promenade sind zu berlicksichtigen und diirfen nicht unterschritten werden (siehe Skizze).

Die architektonische Formulierung der Offnungen der wasser- und stadtraumzugewandten Fassaden
des Gebdudes W8 im Bereich des Durchgangs und die Gestaltung und Funktion des Durchgangs
bieten Potential flr eine ikonische Gestaltung insbesondere im Kontext mit der Briicke. Die Gestaltung
der Briicke ist nicht Bestandteil der Wettbewerbsaufgabe und wird in einem gesonderten Verfahren
betrachtet werden.

Ein weiterer moglicher Ansatz fiir die stirkere Offnung zum Wasser kdnnte das Ausbilden einer Fuge
zwischen dem Geb&dude W8 und Gebaude W9 sein: Die Abstdnde der Gebaude zueinander, der
Umgang mit dem Offnungswinkel zwischen den Gebauden wie auch die Ausgestaltung als Offnung
oder Fuge ist durch die Teams im Kontext mit der staddtebaulichen Setzung zu Beantworten.

Die Abstandsflachen zwischen den Gebauden sind bei Ausbildung einer Fuge zu erbrtern;
Abstandserleichterungen in Abweichung zur NBauO werden bei Bedarf im Rahmen des VEP Verfahrens
eingeraumt.
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Architektur und Kubatur:

Gebaude W8

Bei der Konzeption und Gestaltung des Neubaus sollen gestalterische Elemente des riickzubauenden
Gebaudes 44/51 neu interpretiert werden; eine Rekonstruktion im Sinne einer exakten Nachbildung
des historischen Bestands ist folglich nicht angestrebt.

Jedoch sollen die wesentlichen Gestaltungsprinzipien neu interpretiert werden. Der Weg der
architektonischen Reminiszenz schafft eine Verbindung zur historischen Bebauung und wiirdigt den
Wert dieser besonderen Bebauung und des Ortes angemessen, ohne eine reine Replikation zu sein.

Héhenentwicklung:

Der Ersatzbau W8 des Gebaude 44/51 soll sich in den Hohen am ehemaligen Bestand orientieren und
insgesamt 6- 7 Vollgeschosse aufweisen, sowie nutzbare Geschosse in dem geneigten Dach. Das
Erdgeschoss soll liberhdht ausgebildet werden. Es kann ebenerdig zur StraBe und muss ebenerdig an
die Promenade anbinden.

Dach:

Es ist eine geneigte Dachform vorzusehen, um die historische Architektur sprachlich widerzuspiegeln
und gleichzeitig eine moderne Interpretation zu ermdglichen. Die First- und Trauthéhen orientieren
sich am riickzubauenden Bestand. Geringfligige Modifikationen der Hohenlagen sind zulassig.

Bevorzugt wird, dass das geneigte Dach des Gebaudes W8 rot gedeckt werden soll. Eine genaue
Materialvorgabe wird hierbei nicht festgelegt. Sollten jedoch ergénzend zur Dachflache des Gebaudes
W9 weitere Flachen fir eine PV-Anlage erforderlich sein, wird es als oberstes Ziel angesehen, PV-
Anlagen sinnhaft in die Gestaltung des Daches des Gebdude W8 zu integrieren. Technisch-
gestalterische integrative Losungen werden im Gegensatz zu additiven PV-Anlagen bevorzugt.

Fassade:

Die Fassade der historischen Bebauung zeichnet sich durch ihre Vertikalitét, Plastizitdt und stringente
Gliederung wie auch durch das Material Klinker aus. Diese wesentlichen Gestaltungsprinzipien sollen
neu interpretiert werden.

Die Axialitat, speziell das Ausbilden eines Kopfbaus und eines lberhchten Mittelbaus, kann die
Anlehnung an den Altbestand bedeuten. Dabei sind die Besonderheiten der historischen Bebauung
zu beriicksichtigen, allerdings ohne die Intention einer direkten Wiedererrichtung.

Die Lage der Achse ist variabel, wobei die Ausbildung der Mittelachse auf Héhe der StraBenflucht eine
denkbare Option, aber kein Muss darstellt.

Bei der Gestaltung der Fassade ist roter Klinker als dominantes Material zu verwenden. Wahrend der
rote Klinker die Hauptkomponente der Fassadengestaltung darstellt, ist die Integration anderer
Materialien in untergeordneten Teilbereichen mdglich. Dieser Ansatz ermdglicht eine differenzierte und
zugleich harmonische Fassadengestaltung, die sowohl moderne architektonische Akzente setzt als
auch die historische Bedeutung des Klinkers wiirdigt.

Zudem sollen nicht belastete, historische Fassadenelemente des Denkmals in die neue Fassade
integriert werden. Dabei handelt es sich u.a. um drei Betonréder an der Kanalseite des Mittelbaus. An
der Bestandsfassade befinden sich derzeit auch Betonschnecken, die vorsichtig abgetragen und
gelagert werden kdénnen, um vereinzelt im Entwurf verwendet zu werden. Diese Elemente sind in
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Anlage 09 sperzifiziert und sollen dazu beitragen, die historische Identitat des Ortes zu bewahren,
wahrend sie gleichzeitig in die Architektursprache des Neubaus eingebunden werden.
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Freisitze und Loggien:
Freisitze zur Uferpromenade sind nicht vorgesehen, jedoch kénnen Loggien als gestalterisches Element
integriert werden. Zur StraBe hingegen sind auch Freisitze denkbar.

Anbindung an StraBBe und Promenade:

Zur angrenzenden Promenade sollten die Wohn- und Gewerbenutzungen niveaugleich anbinden;
bodentiefe Fenster sind denkbar, um eine offene und einladende Atmosphére zu schaffen, sofern diese
mit der Grundrissgestaltung vereinbar sind. Ein Sockelgeschoss oder Hochparterre auf der Ostseite
und somit quartierszugewandten Seite des Gebaudes ist eine mogliche Option.

Hauseingange:
Die Gestaltung der Eingangsbereiche soll sich dem Gesamtbild des Gebaudes unterordnen. Das Ziel

ist es, das Gebaude als einen einheitlichen Baukérper erscheinen zu lassen.

FuB- und Radweg zur Briicke:

Die Integration eines FuB- und Radwegs zur neu zu errichtenden Briicke Uber den Kanal ist ein
wesentliches Element des Entwurfs. Zu beriicksichtigen sind zwingend die vorgegebenen Hohenlagen,
insbesondere die Durchfahrtshéhen auf dem Kanal und die Durchgangshéhen auf der Promenade
sowie die barrierefreie Anbindung an die &stliche StraBe (s. Anlage 18 ,H&henangaben
FuBgangerbriicke").

Dieser Weg soll schliissig in das Gebaudekonzept integriert werden, wobei eine fuB3ldufige Anbindung
der Briicke an die Promenade denkbar ist.

Die Darstellung der Briicke kann zum Entwurf passend in den 2D-Zeichnungen sowie Perspektiven frei
gewshlt werden und muss sich nicht an den Skizzen der Voruntersuchung orientieren; die Gestaltung
der Bricke ist jedoch nicht Gegenstand des Wettbewerbs und wird in einem nachgeschalteten
Verfahren erarbeitet. AusschlieBlich sind gestalterische Entwurfsprinzipien der Briickenzuwegung zu
entwickeln. Ebenso soll die Durchflihrung integraler und préagender Bestandsteil des Ensembles sein.

Unterkellerung
Das Gebaude ist 1-geschossig zu unterkellern, wobei bedingt durch die Héhenlage die OKFB Ebene

UG der Hohe Promenade entspricht, wahrend das EG auf Hohe Marktplatz bzw. angrenzende Stral3en
anbindet. Die Ausbildung eines Hochparterres zur Stral3e ist denkbar.
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Eine Tiefgarage ist vorzusehen; die Sichtbarkeit der Tiefgarage soll Richtung Uferkante minimiert
werden. Die Bellftung der Tiefgarage soll in Richtung Quartier erfolgen und gestalterisch in die
AuBenraumplanung integriert werden.

Gebaude W9

Im Gegensatz zu dem Gebaude W8 ist den Teams freigestellt, fiir das Gebdude W9, das lberwiegend
gewerblich genutzt werden soll, Lésungen zu entwickeln, die sich sowohl mit Blick auf die Dachform
als auch die Fassadengestaltung und Materialitdt nicht am historischen Bestand orientieren.

Im Hinblick auf die Neugestaltung des Ensembles soll sich das neue Gebaude W9 jedoch in seiner
Hohe dem Bestandsgebdude 1 unterordnen, so dass das architektonische Gleichgewicht des
Gesamtensembles gewahrt bleibt und die Gebaude W8 und 1 weiterhin eine pragende Rolle in der
Gesamtwirkung einnehmen.

Darliber hinaus ist die gestalterische Vermittlung zwischen dem denkmalgeschitzten Gebdude 1 und
dem geplanten Neubau W8 von zentraler Bedeutung. Es soll eine architektonische Briicke geschaffen
werden, die sowohl die historischen Elemente des Bestandsgeb&dudes respektiert als auch eine
moderne und zukunftsorientierte Ausrichtung des Neubaus erméglicht. Ob hingegen eine Anbindung
an das Gebdude W8 zur Ausfiihrung kommt oder eine Fuge ausgebildet wird, ist sorgsam zu priifen.

Durch eine sorgféltig abgestimmte architektonische Sprache soll gewahrleistet werden, dass ein
harmonischer Ubergang geschaffen wird, der die individuellen Charakteristika beider Gebaude
aufwertet und gleichzeitig eine Gesamterscheinung des Ensembles férdert.

Ein weiterer wichtiger Aspekt stellt der Ubergang zwischen Gebiude W9 und Verwaltungsgebiude 1
dar: Der urspriinglich als Briicke konzipierte Verbindungsbau, der funktional auch weiterhin dem
Gebaude 1 zugeordnet und ebenfalls denkmalgeschiitzt ist, muss erhalten werden. Die gestalterische
und konstruktive Anbindung der Briicke an die Stidfassade ist dabei von besonderer Bedeutung.

Héhenentwicklung:

Der Ersatzbau W9 des Gebaude 2 soll sich in der Hohenentwicklung deutlich den Gebduden 1 und W8
unterordnen. Hierbei gilt die urspriingliche Trauththe des Bestandsgebaudes vor der Aufstockung von
ca. 15m als Richtwert, wobei das Gebdude insgesamt flinf Vollgeschosse aufweisen muss inklusive eines
Uberhohten Erdgeschosses.

Dach:
Im Gegensatz zu dem Gebaude W8 ist es den Teams freigestellt, fir das Gebaude W9 eine Lésung mit
einem Flachdach zu entwickeln. Eine PV-Anlage ist vorzusehen.

Fassade:
Es ist den Teams freigestellt, fir das Gebaude W9 lberzeugende Lésungen zu entwickeln, die nicht
den historischen Bestand interpretieren. Das Material Klinker kann, muss jedoch nicht, zur Anwendung

kommen. Eine materialgerechte Gestaltung und sinnhafte Konstruktion jedoch sollte hdchste Prioritat
haben.

Freisitze und Loggien:
Freisitze zur Uferpromenade sind nicht vorgesehen, jedoch kénnen Loggien als gestalterisches Element
integriert werden. Zur StraBe hingegen sind auch Freisitze denkbar.

Anbindung an StraBe und Promenade:
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Zur angrenzenden Promenade &ffnet sich das Gebaude nicht. Hier wird sich die AuBBenfléche der neu
zu schaffenden Kita befinden. Das Ausbilden eines Sockelgeschosses oder Hochparterre ist nicht
zuldssig.

Hauseingange:
Eine adressbildende Gestaltung der Eingangsbereiche ist wiinschenswert, immer verbunden mit dem
Ziel die Anforderung der Nutzungen zu unterstiitzen.

Unterkellerung
Es besteht die Moglichkeit das Gebdude zu unterkellern, sofern es fiir den Stellplatznachweis
notwendig ist.

Baumasse

Die gesamte Baumasse des Gebdudes W8 und des Geb&udes W9 ist auf maximal 25 000 m?
oberirdische BGF limitiert. Insgesamt muss jedoch eine oberirdische BGF von insgesamt mindestens
20 000 m2 mit den Ersatzbauten erreicht werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt beispielhaft, wie sich die oberirdische BGF zwischen den Bauteilen

verteilen kann. Die Dachformen, Kubatur und GréBe der Gebdude wie auch die dargestellte Fuge
dienen hier nur der Veranschaulichung und sind keinesfalls als Vorgabe fiir den Entwurf zu verstehen.

44/51)

ggf. Verbindungsgeba‘ude
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Konstruktion

Es ist ein innovatives Konzept gefordert, das sich durch ein durchdachtes Konstruktionsraster
auszeichnet. Dieses Raster soll maximale Flexibilitdit in Bezug auf Anpassungsféhigkeit an
unterschiedliche Nutzungsbedirfnisse lber die Lebensdauer gewahrleisten.

Nachhaltigkeit bedeutet folglich: Die Gebaude sind so zu konzipieren, dass sie dank ihrer strukturellen

Intelligenz und architektonischen Qualitdt eine Lebensdauer haben werden, die weit lber Dekaden
hinausgeht.
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Auch sind monolithische Bauweisen zu untersuchen: Minderkomplexe, gut trennbare Konstruktionen
sind ebenso wiinschenswert wie bauphysikalisch passiv-intelligente Gebaudestrukturen. Ziel ist es, den
Einsatz von Technik auf ein minimales MaB3 zu begrenzen und gleichermaBBen angemessenen
Nutzkomfort zu bieten.

Bei der Konzeption sowie der Auswahl der Baumaterialien und Konstruktionsmethoden
materialgerechte Konstruktion ebenso im Vordergrund stehen wie die Recyclebarkeit und
Umweltvertraglichkeit der ausgewéahlten Materialien und die gesundheitliche Unbedenklichkeit.

Die Haltbarkeit von Materialien und Konstruktionen, also die Fahigkeit in Wirde zu altern, ist von
besonderer Bedeutung im Bau wie auch Uber die gesamte Lebensdauer.

Nachhaltigkeits- und Energiekonzept

Fir die geplanten Gebaude ist ein Energie- und Nachhaltigkeitskonzept zu entwickeln, das moderne
und effiziente Losungen berlcksichtigt. Dariiber hinaus muss das Konzept eine detaillierte Betrachtung
der Nachhaltigkeit der Konstruktion, der eingesetzten Technik und der gesamten Gebaudestruktur
beinhalten. Dabei ist besonderer Wert auf die Auswahl von Materialien und Verfahren zu legen, die
nicht nur umweltfreundlich, sondern auch im Hinblick auf den Lebenszyklus des Gebaudes nachhaltig
sind.

Wichtig ist, dass mit Blick auf den nachfolgenden Abschnitt Low-Tech eine gesamtheitlich sinnhafte
Losung vorgeschlagen wird, die in der weiteren Planung mit der Klimaleitstelle der Landeshauptstadt
Hannover diskutiert werden muss.

.GeméB der Energiestandards der Stadt Hannover (Drucksache Nr. 1062/2023) sind die Gebdude mit

einem um 30% verbesserten Wérmeschutz als nach dem Gebéaudeenergiegesetz (GEG) zu realisieren.

Das heif3t, im Einzelnen gilt bezogen auf das Anforderungsniveau des GEG

- Wohngebéude: Der Héchstwert des spezifischen Transmissionswéarmeverlusts ist um mindestens 30
% zu unterschreiten.

- Nichtwohngebédude: Die Héchstwerte der mittleren Wérmedurchgangskoeffizienten der Anlage 3
GEG sind um mindestens 30 % zu unterschreiten.

Die Gebdude liegen im Fernwdrmesatzungsgebiet. Die Satzung ist daher anzuwenden, und die
Gebédude sollten an die Fernwdrme angeschlossen werden. GeméalB der Solarleitlinie der Stadt
Hannover (Beschluss-Drucksache 2457/2020) besteht die Verpflichtung, Solaranlagen auf den Déchern
zu errichten. Dazu ist der § 32a NBauO mit der MaBgabe einer 50%igen Dachbelegung mit
Solaranlagen zu beriicksichtigen.” Quelle: Klimaleitstelle der LHH

Low- Tech

Bei der Planung des Neubaus ist groBBer Wert auf die Umsetzung des Low-Tech-Prinzips zu legen, um
ein nachhaltiges, energieeffizientes und bezahlbares Bauen zu gewahrleisten. Ziel ist es, durch den
Einsatz einfacher und bewahrter Konstruktionen und Technologien sowie natlrlicher, lokal verfliigbarer
und recyclebarer Materialien den 6kologischen FuBabdruck des Gebaudes zu minimieren. Der Entwurf
soll auf maximale Energieeffizienz ausgelegt sein, beispielsweise durch die optimale Nutzung von
Sonneneinstrahlung fir Licht und Warme, natirliche Bellftungssysteme, monolithischen Bauweisen mit
guter Speicherfahigkeit oder den Einsatz von Warmedammung aus natirlichen Materialien wie auch
ein optimales Verhltnis zwischen geschlossener Wand und Offnungen. In der technischen Ausstattung
der Gebaude soll auf energiesparende und leicht zu wartende Systeme gesetzt werden, um
Komplexitdt und Energieverbrauch zu reduzieren und die Betriebs- und Wartungskosten zu minimieren.

Die energetischen und nachhaltigen Ansatze miissen sich im Fassadenschnitt widerspiegeln und sind

textlich im Erlduterungsbericht sowie als Piktogramm in kurzer Form zu erldutern. Das Hinzuziehen
eines Fachberaters wird nicht gefordert.
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Budget

Kostenberechnung nach BKI - 2021

Mehrfamilienhauser, mit 20 oder mehr WE, mittlerer Standard (S.608)
nach BGF

von 1.130 €/m?
bis 1.330 €/m?
Mittelwert 1.230 €/m?

Geschaftshauser, ohne Wohnungen (S. 774)

nach BGF

von 1.250 €/m?
bis 2270 €/m?
Mittelwert 1740 €/m?
Mittelwert aus beiden 1.485 €/m®

Kostenberechnun

nach BGF
vorhandene BGF 20000,00 m?
BKI - Wert 1485 €/m?

Baukosten Brutto

KG 300 und 400 29.700. €

entspricht

Baukosten Netto

KG 300 und 400 24.957. 1

hiervon KG 300 75% entspricht 18.718.487,39 €
hiervon KG 400 25% entspricht 6.239.495,80 €
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Freiflachengestaltung, ErschlieBung und Verkehr

Die Freiflachengestaltung des 2. Bauabschnitts der Wasserstadt definiert sich stadtraumtypologisch tber vier
unterschiedlich ausgeprégte Platze, bzw. Griinflichen. Der Marktplatz als Entree im Sidosten, unmittelbar
angrenzend an das Entwurfsgebiet der neuen Uferbebauung, der Conti-Platz um den denkmalgeschitzten Conti-
Turm als zentraler Stadtplatz, der Stadtanger im nord-westlichen Abschnitt der Quartiersallee, als griiner Treffpunkt
und die Limmer Spitze als Stadtteilpark am westlichen Ende des Quartiers — diese vier Freiraumtypologien bilden
das Rickgrat der westlichen Wasserstadt. Gemeinsam mit der verbindenden stadtebaulichen Figur erzeugen sie
unterschiedliche Atmospharen und Stimmungen, bieten den Anwohnenden und Besuchenden wechselnde
Erholungs-, Verweil- und Aktivitdtsangebote und schaffen so Nachbarschaften mit eigenen Identitdten. Durch die
kammartige Struktur, die sich aus den Blécken nérdlich der Bestandsbauten und des ersten Bauabschnitts
entwickelt, entstehen allerorts Bezlige zu den Kanélen. Wahrend die urbanen Blocke und stadtebaulichen Kanten
im Quartiersinneren die vier markanten Freirdume formen, 6ffnen sich die Wohnhofe zum Wasser und stellen
Sichtbeziehungen zur umgebenden Landschaft her.

Fir die Neugestaltung der Uferbebauung der ehemaligen Bestandsgeb&dude sollen diese Entwurfsgedanken
fortgefiihrt und die Vermittlung und ein Dialog zwischen Stadt und Wasser geférdert werden. (Quelle: chora blau)

Mit Blick auf das Wettbewerbsareal sollen die gestalterischen und funktionalen Grundziige und Prinzipien der
Freiraumplanung fiir das WBW-Areal im Sinne des Masterplans des Biiros chora blau ergéanzt und weiterentwickelt
werden. Sperzifische Anforderungen an die AuBenrdume, die aus der stadtebaulichen Setzung oder den
angrenzenden Nutzungen resultieren, so z.B. der Kitanutzung im EG des Gebdudes W9, sind dabei zu
bertcksichtigen.

Retention
Baumrigolen sowie Mulden in Griinflachen (Stadtanger, Limmer Spitze, Limmer Meile, Wohnstraf3en) speichern
das Regenwasser und stellen es den Pflanzen langerfristig zur Verfiigung.

Ein Wasserbecken um den Turm des Conti-Platzes ermdglicht zudem, Regenwasser bei Starkregenereignissen
aufzunehmen. Die Gedanken der Retention soll auch Bestandteil der Freiflachengestaltung auf den Flachen der
Uferbebauung werden.

Der kontaminierte Boden unterhalb der Sanierungsschicht verbietet das Ableiten von Regenwasser Uber offene
Systeme beispielsweise Kiesdrainagen und dhnlichem. (Quelle: chora blau)

Nachhaltigkeit

Artenreiche Insektenweiden, Gehdlze mit Blih- und Fruchtaspekten (Animal Aided Design) sowie ein
Regenwassermanagement mit dem Ziel Oberflachenwasser beispielsweise dem StraBBenbegleitgriin langerfristig
zur Verfligung zu stellen (Baumrigolen, Muldensysteme), sind Bestandteile der nachhaltigen Freianlagenplanung
des 2. Bauabschnitts. (Quelle: chora blau)

Uferzone

Die Uferbereiche im 2. Bauabschnitt figen sich aus 3 Abschnitten zusammen. Die urban gehaltene Limmer Meile,
unmittelbar beginnend an der nord-westlichen Giebelseite der Uferbebauung, mit gro3ziigiger Promenade und
angrenzenden Stadtbalkonen schlieft sich der Limmer Spitze an. Weite Griinflaichen mit abwechslungsreichen
Sportgeraten und weiteren Angeboten zur Freizeitgestaltung, Méglichkeiten zum Verweilen und Zuriickziehen
sowie vielfaltiges Kinderspiel bilden den Charakter dieses Stadtteilparks am Wasser. Der 3. Abschnitt wird durch
das Nordufer dargestellt. Kontrér zur Limmer Meile wird dieser Uferabschnitt durch eine naturnahe Atmosphare
bestimmt. Die angrenzenden Gartenhdfe mit breiten Vegetationsbdndern sowie Abschnitte mit geschitzten
Rickzugsorten fir Fauna und Flora prédgen das Nordufer. In den gesamten Uferzonen wurde versucht, méglichst
viele Bestandsgehdlze zu integrieren. Entlang der Uferbebauung des Entwurfsgebietes wurde eine
promenadenartige Wegfiihrung angedacht, welche die Verbindung zwischen dem nérdlich der Wunstorfer Straf3e
gelegenen und dem sidlich angrenzenden Bauabschnitt ermdglicht. (Quelle: chora blau)
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fuRlaufige Wegeverbindung

motorisierter Verkehr
ssmmEE  Zuwegung/Zufahrt Tiefgarage

2. Bauabschnitt der Wasserstadt Limmer, komplett verkehrsberuhigt ‘
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Freiflichengestaltung StraBenraum

Das Straf3ensystem bzw. die Verkehrsflachen werden im 2. Bauabschnitt in Hierarchien unterteilt. Die
Quartiersallee fihrt mehr motorisierten Verkehr. StraBenbegleitgriin und FuBwege rahmen diesen
StraBBenabschnitt. NebenstraBen mit beruhigtem Verkehr weisen freier geformte Grinflachen und
Aufenthaltsbereiche auf, die neben dem Durchqueren das Verweilen anbieten. Wohnstral3en,
ausgerichtet zur Promenade, dienen in erster Linie den FuBganger*innen. Grof3zliigige
Vegetationszonen sowie verspringende Wegfiihrungen beeinflussen maBBgeblich den Charakter dieser
Verkehrsflachen. (Quelle: chora blau)

Das Grundstlick der Uferbebauung grenzt an den verkehrsberuhigten Bereich, welcher Gber den
Marktplatz die StraBe parallel zum Gebdude W8 erschlieBt. Diese StraBe wird ebenso explizit
verkehrsberuhigt und dient lediglich der ErschlieBung einer spateren Tiefgarage fiir die Uferbebauung,
sowie der Zuganglichkeit fir Liefer-, Mill- und Rettungsfahrzeuge. Stellplatze im offentlichen
StraBenraum, mit Ausnahme weniger Stellplatze fiir mobilitatseingeschrankte Personen, e-Mobilitat
und Kurzhaltezonen fir Lieferverkehr, sind im kompletten 2. Bauabschnitt nicht vorgesehen.

FuBlaufige Verbindungen

Alle Bereiche im Quartier kénnen fuBlaufig erreicht werden. Der motorisierte Verkehr wird in den
meisten Bereichen untergeordnet. Anwohnende und Besuchende werden Uber die Park- und
Platzabfolge des 2. Bauabschnittes Wasserstadt Limmer (Marktplatz — Conti-Platz — Stadtanger —
Limmer Spitze) in das Quartier geleitet. Der umgebende Rahmen der Wasserstadt (Limmer Meile,
Limmer Spitze, Nordufer) bietet groBziigige Wegflachen fiir FuBganger*innen. Dariiber hinaus
befinden sich innerhalb vieler Baufelder halbéffentliche Durchwegungen, die von Anwohner*innen und
Passant*innen genutzt werden kénnen. (Quelle: chora blau)

Fahrradstellplétze im AuBenraum
Es werden Fahrradblgel in den Freianlagen vorgesehen, welche ganzheitlich in die
Freiflachengestaltung zu integrieren sind. (Quelle: chora blau)

Feuerwehraufstellflachen

Fur die Aufstellflachen der Feuerwehr miissen spezifische Gegebenheiten berlicksichtigt werden. Eine
grundlegende Voraussetzung ist, dass Aufstellflichen ausschlieBlich auf der dem StraBenzug
zugewandten Gebadudeseite moglich sind.

In bestimmten Situationen, wie bei Wohnungen, die ausschlieBlich zum Wasser hin orientiert sind,
ergeben sich jedoch Herausforderungen. Diese kénnen von der Feuerwehr nicht angefahren werden,
weil die Promenade am Wasser aufgrund ihrer begrenzten Breite keinen geeigneten Rettungsweg

zulasst. Eine Moglichkeit besteht in der Konzeption von Sicherheitstreppenhausern.

Das Entfluchtungskonzept ist in einem konzeptionellen Piktogramm zu erlautern.
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ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Wettbewerbsgebiets erfolgt von der Wunstorfer StraBe aus Ulber die
HaupterschlieBungsstraBe Zur Wasserstadt und im weiteren Verlauf Gber die Wohnstra3e zwischen den
Baufeldern N6 und Wé und die WohnstralB3e zwischen den Baufeldern W5 und Wé, die in nordstdlicher
Richtung verlauft. Eine direkte ErschlieBung von der Wunstorfer Stral3e aus Richtung Stiden ist nicht
moglich. Eine fuBlaufige Wegeverbindung verlduft unter der unter Denkmalschutz stehenden
Verbindungsbriicke zwischen dem Geb&ude 1 und dem Gebaude W9 und im weiteren Verlauf unter
der Wunstorfer Stra3e entlang. Sie bindet so den in Planung befindlichen 3. Bauabschnitt stidlich der
Wounstorfer Stral3e an. Die Bezeichnungen der einzelnen Baubldcke des 2.BA kénnen der Anlage 05
~Funktionsplan” entnommen werden.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde die Unterbringung von PKW-Stellplatzen wie auch méglicher
Rampenpositionierungen tiberpriift. Die Ergebnisse werden im Folgenden beispielhaft abgebildet und
sind nicht als Vorgabe zu interpretieren. Zwingend sind folgende Punkte umzusetzen:

- Schaffung von mindestens 80 PKW-Stellplatzen

- Begrenzung auf eine 1-geschossige Tiefgarage

- Keine oberirdischen PKW- Stellplatze

- Anordnung der Rampe(n) innerhalb des hierflir vorgesehenen Bereichs

Den Blros steht es frei, unter Beriicksichtigung der Festlegungen, im Rahmen der Gesamtbetrachtung
geeignetere Losungen vorzuschlagen.

Bei der Entwicklung der Tiefgarage ist zu beachten, dass eine mehrgeschossige Tiefgarage auf Grund
des konstruktivimmensen Aufwands - und folglich auch aus Budgetkapazitdten — ausgeschlossen wird.
Der Nachweis der erforderlichen Stellpldtze soll lberwiegend Ulber eine Tiefgarage unter dem
Gebaude W8 erfolgen, welche ausschlieBlich liber eine Rampe erschlossen werden soll.

Denkbar ist eine weitere Tiefgarage unter Gebaude W9, die Uber zwei Kraftfahrzeugaufziige in Form
von im Erdgeschoss bodengleichen Plattformen zu erschlieBen ist, sofern es sich nicht um eine
GroB3garage gemal3 GaStplVO, NI handelt. Hierbei gilt es, die Plattformen stadtebaulich sinnvoll zu
positionieren und gestalterisch in den AuBenbereich einzugliedern.

Eine unterirdische Verbindung des Gebdudes W8 mit dem Gebdude W9 Uber eine Tiefgarage ist
moglich, sofern im Fall der Ausbildung einer Fuge die OK Tiefgarage nicht aus dem Geldnde
hinausragt und weiterhin eine barrierefreie Durchwegung mdglich ist. In diesem Fall wirde die
ErschlieBung ebenfalls liber ein bis zwei Rampen erfolgen.

Der vorgegebene Bereich der Zufahrten liegt zwischen dem &stlichen Ende des Gebdudes W9 und
dem westlichen Ende des Baufelds W5. Bei Ausbilden einer Fuge ist die Positionierung einer Zufahrt
in diesem Bereich nicht denkbar. Das Planen von zwei Zufahrten ist mdglich, sofern diese innerhalb der
festgelegten Bereiche flr Zufahrten liegen.

AuBerdem darf die OK der Tiefgarage nicht aus dem Geldnde herausragen (keine Sockelausbildung).
Nach eingehender Untersuchung der Ausbildung der Tiefgaragen lasst sich zudem feststellen, dass die

Gebé&ude unterirdisch idealerweise in nord-dstlicher Richtung bis an die Grundstiicksgrenzen fir die
Tiefgaragennutzungen erweitert werden sollten.
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Briicke fiur FuB- und Radverkehr

Bestandssituation:

Planung Briicke: =P
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g” offene Dachform, Satteldach st keine Vorgabe
. Gewerbe / Burcflachen

- Kita und Gewerbe

. Maisonerte fur Gewerbe/Gastronomie, Wohnen, Mobilitatsfoyers

- BD% Wohnen, 20% Gewerb (min 30% geforterter Wahnungshatl)

. Gastronomie

Abstellfiche, Technikfidche,
Wohnraum

‘Nahversorger / Drogerie

Gastronomie
Kiosk / Milchbar

Medical 0. Cowarking
sonst. Kleingewerbe (Backerei, Kiosk, Shops, Dienstleistung)
Pavillon (kulturelle Nutzung)
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Nutzungen und Eigentumsverhaltnisse

Nach der Fertigstellung wird das Geb&dude potenziell verauBert; es verbleibt nicht im Eigentum der
Ausloberin.

Gebaude W8 (44/51)
Der Anteil an Wohnen betragt 95%, hiervon mindestens 30% geférderter Wohnungsbau.

Die Anforderungen des Wohnraumférderprogramms der Landeshauptstadt Hannover sind hinsichtlich
der WohnungsgréBBe und den baufachlichen Anforderungen in den Mietwohnungen umzusetzen. Die
vorgegebenen maximalen WohnungsgréBen dirfen nicht Gberschritten werden. Freisitze sind mit 25%
auf die Wohnflaiche anzurechnen. Weitergehende Vorgaben sind der Anlage 14
~Wohnraumférderprogramm® und Anlage 15, Anforderungen Férderwohnungen” zu entnehmen.
Die Férderwohnungen sind verteilt anzuordnen, damit kein ,Sozialfligel” entsteht. Die geférderten
Wohnungen sollen in Zuschnitt, Ausstattung und Materialien qualitativ gleichwertig mit den
freifinanzierten Wohnungen gestaltet werden.

Flr das Erdgeschoss ist eine mindestens teilweise gewerbliche Nutzung vorgesehen. Insbesondere am
nordlichen Endpunkt oder entlang der Promenadenseite sollen kulturelle und 6ffentliche Nutzungen,
Cafés etabliert werden. Um die Voraussetzungen fir gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss,
insbesondere in Richtung Ufer, zu optimieren, ist unter anderem die Installation von bodentiefen
Fenstern anzudenken. Am noérdlichen Ende, zum Promenadenplatz hin orientiert, ist die Einrichtung
von Gastronomiebetrieben vorzusehen, welche die Lage am Wasser optimal nutzen und einen
attraktiven Anziehungspunkt fiir Besucher und Anwohner bilden sollen. Eine kulturelle Nutzung der EG-
Zone zur Promenade ist denkbar.

Gebaude W9 (2)

Im Geb&ude W9 sind gewerbliche Nutzungen, so z.B. Bulronutzung vorzusehen. Darliber hinaus ist
eine Flache fur kulturelle Nutzungen vorgesehen. Dieser Bereich soll als ein dynamischer und kreativer
Raum dienen, der unterschiedliche kulturelle Veranstaltungen und Aktivitdten unterstitzt und férdert.
Hierfur wird eine Flache von ca. 500 m? veranschlagt. Ebenso soll eine 3-ziigige Kita ihren Platz im
Erdgeschoss des Gebaudes W9 finden und Raumlichkeiten fiir insgesamt drei Gruppen bieten. Die
ErschlieBung dieser Gewerbeeinheiten muss autark erfolgen; eine HaupterschlieBung der Einheiten
tber die Treppenhéuser ist nicht gewiinscht.

Industriegeschichte des Standortes

Um die lokale Industriegeschichte im Bereich der Wasserstadt hervorzuheben, ist die Schaffung eines
offentlichen Informationspunktes essenziell. Dieser Ort soll durch seine hohe Publikumsfrequenz
zufdllige Kontakte férdern, dhnlich der Dynamik einer U-Bahn-Station wie Waterloo, und somit die
Geschichte der Region lebendig halten. Die Gestaltung kénnte beispielsweise durch die Nutzung des
Durchgangs im Bereich der neu zu schaffenden Briicke des Geb&udes W8 realisiert werden.
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Raumprogramm

Raumprogramm Geb&ude W8: Wohnen

Die Ausloberin beabsichtigt, in dem Ersatzbau fiir das ehemalige Gebaude 44/51 priméar eine
Wohnnutzung mit wenigen Gewerbeeinheiten in der Ebene des Erdgeschosses bzw. des Sockels und
einer Gastronomie am nord-westlichen Kopfbau zu errichten.

Geplant ist eine ZielgréBe von ca. 140 — 150 Wohneinheiten (WEH), von denen ein Anteil von 30 % als
offentlich geférderte WEH auszufiihren sind. Die Férderrichtlinien der Landeshauptstadt Hannover und
des Landes Niedersachsen sind zwingend zu beachten.

Die WEH sollen eine Wohnflache von ca. 45 m? bis 100 m? und eine groBtmdgliche Funktionalitdt und
Flexibilitdt aufweisen. Die durchschnittliche WohnungsgréBe sollte bei 75-80 m? liegen.

Mietwohnungsbau frei finanziert

Zimmer WohnungsgréBe | Prozentuale Verteilung | Wohnungen insgesamt
1.1 | 2-Zimmerwohnung 50 — 65 m? 35% mind. 35 WEH
1.2 | 3-Zimmerwohnung 75 - 90 m?2 45 % mind. 45 WEH
1.3 | 4-Zimmerwohnung 85-110 m? 20 % mind. 20 WEH

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Personenhaushalt WohnungsgréBe | Prozentuale Verteilung | Wohnungen insgesamt
1.4 | 1-Personenhaushalt max. 50 m? 50 % mind. 20 WEH
1.5 | 2-Personenhaushalt max. 60 m? 15 % mind. 7 WEH
1.6 | 3-Personenhaushalt max. 75 m? 15 % mind. 7 WEH
1.7 | 4-Personenhaushalt max. 85 m? 20 % mind. 8 WEH

Raumprogramm allgemein

- Reduktion der erforderlichen Verkehrsflachen auf ein Minimum und barrierefreie ErschlieBung
sémtlicher Ebenen.

- Die lichte Raumhohe von FertigfuBboden bis Fertigdecke betragt in Abhangigkeit zur geplanten
Geschosshdhe mind. 2,55 m. Geschosshdhen sind in den Regelgeschossen entwurfsabhéngig bis 3,25
m zuldssig. Das Erdgeschoss wird liberhoht fiir eine flexible Nutzung geplant.

- Reine Nordwohnungen sind zu vermeiden, jedoch aufgrund von mehrspannigen Treppenhausern zu
einem reduzierten Prozentsatz zuldssig.

- Die Treppenhéuser sind vom Untergeschoss bis zum Dachgeschoss durchzustecken. Eine Planung von
Sicherheitstreppenhdusern ist aufgrund der Gebdudetiefe von 18,00 m und der einseitigen
Anleiterbarkeit der Feuerwehr von der Quartiersseite als innenliegende Treppenrdume zuldssig, wenn
diese den GesamterschlieBungsbedarf des Gebaudes deutlich reduzieren und pro Ebene mind. 5-6
Wohneinheiten erschlieBen.

- Fenster sind als Briistungsfenster zu planen und miissen ohne Hilfsmittel sicher und leicht zu &ffnen
und von innen zu reinigen sein. Eine Vereinheitlichung von Fensterformaten und Begrenzung auf max.
3 Formate ist wiinschenswert.

- Innerhalb der Wohneinheiten sind Verkehrsflachen zu reduzieren, also anteilig viel Wohnraum bei
kleinen Verkehrsflachen (groBe Zimmer, kleine Flure), und Individualrdume dirfen nicht als
Durchgangszimmer geplant werden.

- Alle Wohnungen sind barrierefrei gem. Novellierung der NbauO zu planen. Jede 8. Wohnung ist als
rollstuhlgerechte Wohnung zu planen.
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- Ein hoher Wiederholungsfaktor in den Abmessungen und Grundstrukturen der WEH sind
wiinschenswert und férdert den seriellen Gedanken und einen Mehrwert in der spateren Bau- und
Finanzierbarkeit.

- Es sollen max. 2 Bad-Typen und 2 Géste-WC-Typen (eins davon bei 4-Zimmerwohnungen als
Duschbad) geplant werden.

- Schachte zur Leitungsflihrung miissen zwingend Ubereinander liegen und dirfen nicht verspringen.
Eine Ausnahme stellt die Uberbauung der Offnung der FuB- und Radfahrbriicke dar.

- Abstellrdume werden in Verbindung mit z.B. HWR innerhalb der Wohnungen oder ggf. anteilig im
Dachgeschoss nachgewiesen.

Wohn- und Schlafrdume

Wohnraume sind méglichst nach Siiden oder Westen zu orientieren, was jedoch nicht auf alle WEH
zutreffen wird, da eine Geb&udetiefe von 18 m ein sogenanntes Durchwohnen eher ausschlieB3t. Der
Larmschutz ist entsprechend der Kartierung aus dem Larmschutzgutachten zu beachten. Eine
Bahntrasse fir Glterverkehr mit Schallschutzwand befindet sind parallel zum Geb&ude hinter dem
Kanal.

Fir Wohnzimmer ist eine GréBe von mind. 25 m? vorgesehen, was jedoch im Kontext der
grundséatzlichen Wohnungsorganisation steht, also der generellen Zimmeranzahl und der
Positionierung der Kiiche. Schlafraume erhalten eine MindestgréBe von 15 m2 und eine Flache fir die
Anordnung eines Kleiderschrankes mit einer Grundflache von 3,00 x 0,60 m muss nachgewiesen
werden, insofern kein anschlieBender Ankleideraum vorhanden ist. Kinderzimmer missen eine
MindestgroBe von 10 m2 aufweisen und als Arbeitszimmer oder sonstige Nutzungen sind halbe Zimmer
ab 8 m2im Ausnahmefall denkbar.

Eine Benutzbarkeit ist durch die Darstellung einer maB3stabsgetreuen Grundmaoblierung nachzuweisen.

Kiichen

Kichen werden entweder als Mehrzweckraum mit dem Wohnzimmer als offene Kiiche geschaltet,
jedoch mit rdumlicher Zonierung zwischen Koch- und Ess-/Wohnbereich, oder sind als geschlossene,
getrennte Rdume auszubilden und sind zwingend zur natirlichen Bellftung an der AuBenfassade
angebunden. Eine Varianz aus offenen und geschlossenen Kiichen ist aufgrund der unterschiedlichen
Nachfrage denkbar.

Kichenzeilen (Nischen, Wandvorlagen) sind auf Standardmale abgestellt (Module 0,60 x 0,60 m und
0,60 x 0,40 m). Installationsebenen und Fensterpositionierung sowie Aufschlagrichtung sind
mitzudenken.

Béder / WC / Duschbad

Eine natlrliche Beliiftung durch Anordnung des Hauptbades an der Fassade ist anzustreben, jedoch
strukturbedingt durch die Gebaudetiefe und optimale Ausnutzung der Flachen keine Vorgabe. Alle
Bader sind zu standardisieren und sollen im Ergebnis max. zwei Typen Hauptbader und ein Gaste-WC
und ein Duschbad (bei 4-Zimmerwohnungen) bringen. Das Hauptbadezimmer soll jeweils mit
Badewanne, Dusche, Waschtisch und WC ausgestattet sein. Die Badewanne erfordert
Mindestabmessungen von 1,70 x 0,75 m und die Duschen eine Grundflache von 0,90 x 0,90 m.
Rollstuhlgerechte Bader sind entsprechend den Vorgaben aus der DIN 18040 zu planen. In 1- bis 2-
Zimmerwohnungen sind keine Badewannen erforderlich. Waschmaschinen-Nischen sind in Badern
zuldssig, insofern die WEH uber keinen HWR/Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss verfugt.

Freisitze

Jede WEH sollte méglichst Uber einen Freisitz verfligen, wobei diese unter Umsténden auch als
sogenannte Gartenzimmer innerhalb der thermischen Hille mit groBzigig &ffenbaren Fenstern zu
realisieren sind. Vorgehangte Balkone sind ausschlief3lich an der kanalabgewandten Seite zum Quartier
zuldssig und dirfen bis zu 2,00 m aus der Fassade hervortreten. Zum Kanal sind keine Balkone zulassig
und Freisitze sollten als Loggien oder liber Gartenzimmer geplant werden.
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Gebaude WS8: Gewerbe

Das Gebaude sollte in Summe einen Gewerbeanteil bezogen auf die Gesamtflache oberirdisch von
max. 5 % aufweisen. Hauptanteil dessen wird einer Gastronomie am nord-westlichen Kopfbau
zugefihrt, welche entsprechend den Auftakt der Promenade des 2. Bauabschnittes der Wasserstadt
bespielt. Weitere Gewerbeflachen sind in den flexiblen Erdgeschosszonen des Gebdudes méglich und
sinnhaft und entwurfsabhéngig anzuordnen.

Beispielhaft kénnte eine Flache fiir einen Kulturtreff dargestellt werden, welcher die Nutzung nicht nur
nach innen wirken lasst, sondern auch den AuBenraum kulturell bespielt. Ein Kulturtreff wiirde eine
Netto-Flache von max. 500 m? aufweisen und folgende Raumlichkeiten fordern: 3 Gruppenrdume klein
(je 40-50 m?), 1 Gruppenraum grof3 (70 m?), Veranstaltungsraum (180 m?), Lager (50 m?), kleine Kiiche
zur Selbstversorgung sowie ein Bliroraum und 2 kleine Nebenrdume. Die Flachen missen grundsatzlich
divers bespielbar und auch fiir andere Nutzende verfligbar und teilbar sein.

Gewerbe/ Biro

Nutzung Nutzflache Anzahl
2.1 | Gastro
3.1 | Gewerbe
4.1 | Biro
5 Kulturtreff (beispielhaft) 500 m? 1
5.1 Gruppenraume, klein 40-50 m2 3
52 Gruppenraum, grof3 70 m? 1
5.3 Veranstaltungsraum 180 m?2 1
54 Lager 50 m?2 1
55 kleine Kiiche 15 m?2 1
5.6 Buro 18,5 m2 1
5.7 Nebenrdume, klein 10 m2 2

Raumprogramm Gebaude W9 - KiTa und Gewerbe/Biiro

Das Gebaude W9 soll grundsétzlich inhaltlich anders bespielt werden als der angrenzende Wohnriegel
des Gebaudes W8. Die Erdgeschosszone ist primar einer zu planenden Kindertagesstatte vorbehalten
und die Regelgeschosse erhalten eine intelligente Gebaudestruktur, welche flexibel auf eine
nachfragebedingte Nutzung reagieren kann. Grundsatzlich stehen im Fokus der 1. Planungshierarchie
die Schaffung von klein- und gro3formatigen Burofldchen, welche sich durch zeitgemaBe Grundrisse
des modernen Arbeitens oder auch anmietbare Coworking-Strukturen auszeichnen. Als zweite
Hierarchie der Planung sollen in dieser Grundstruktur auch Wohneinheiten in unterschiedlichen Formen
und Modellen ermdglicht werden.

Der Kulturtreff kann auch in Gebdude W9 vorgesehen werden. Es gelten die oben genannten
Anforderungen.
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Kindertagesstétte

Die KiTa befindet sich im Erdgeschoss und soll mit 3 Gruppen geplant werden, da eine begrenzte
AuBenflache des Baufeldes eine gréBere Einrichtung verhindert. Geplant wird fiir 1 Gruppe fir 15 unter
3-Jéhrige und 2 Gruppen fiir je 25 lber 3-Jéhrige. Selbstverstandlich sind auch altersiibergreifende
Modelle denkbar. Die Zuganglichkeit der KiTa sollte méglichst getrennt von der ErschlieBung der
Ubrigen Nutzungen und Ebenen des Gebdudes funktionieren und keine Kreuzungsverkehre
generieren.

Als Orientierung fiir die KiTa-Flachen gilt folgendes Raumprogramm:

KiTa
Nutzung Nutzflache Anzahl
6.1 | Gruppenraum 50 m? 3
6.2 | Schlafraum 22 m? 2
6.3 | Bewegungsraum 50 m? 1
6.4 | Nebenraum Bewegung 15 m?2 1
6.5 | Waschraum Kita (U3) 12 m2 2
6.6 | Waschraum Krippe (U3) 15 m? 1
6.7 | Abstellraume Gruppen 6 m?2 3
6.8 | Abstellraum allgemein 15 m? 1
6.9 | Putzmittelraum 6 m?2 1
6.10 | Kiche Ausgabe 30 m2 1
6.11 | Nebenraum Splile 6 m?2 1
6.12 | Vorrat Kiiche 6 m?2 1
6.13 | Waschmaschine / Trockner 10 m2 1
6.14 | Biro Leitung 15 m?2 1
6.15 | Gesprachsraum 15 m? 1
6.16 | Mitarbeiter mit Teekiche 25 m? 1
6.17 | Technikraum 10 m2 1
6.18 | Mitarbeiter WC 5 m?2 2
6.19 | Géste-WC / Behinderten-WC 8 m? 1
6.20 | Flur, Eltern- und Garderobenbereich ca. 80 m? 1

Adressbildung

Die Eingange sollten angemessen fiir die unterschiedlichen Nutzungen ausgebildet werden. Dies kann
halbsffentliche Ubergangszonen beinhalten. Besonderes Augenmerk ist darauf zu richten, die
Nutzungen der Innenrdume in den AuBBenraum fortzufiihren und nutzerorientiert zu gestalten.

Die Hauseingange der oberen Geschosse sollten zum Markplatz bzw. ErschlieBungsstraBBe platziert
werden, jedoch die Flexibilitat der gewerblichen Nutzungseinheiten nicht einschréanken und missen in
der Gesamtfassade untergeordnet integriert werden, um ein harmonisches und stimmiges Gesamtbild
zu gewahrleisten.

PKW- und Fahrradstellplatze

Das PKW-Parken — sowohl fir das Gebdude 1 als auch flr die Ersatzneubauten - ist in einer 1-
geschossigen Tiefgarage unter zwingender Beriicksichtigung der Vorgaben im Kapitel , ErschlieBung
und Verkehr” vorgesehen, die nutzungsunabhangig mind. 80 Stellplatze umfasst.
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Als bevorzugte Variante wird hierbei eine unterirdische Verbindung des Gebdudes W8 mit dem
Gebaude W9 Uber eine gemeinsame Tiefgarage gesehen. Hierbei wiirde die ErschlieBung Uber eine
zweispurige Rampe erfolgen, die im stlichen Ende des Gebédudes W9 positioniert und liber die StraB3e
am Markplatz zu erreichen ist. Auf Grund der Konstruktions- und Aufbauhdhen ware der
Tiefgaragenabschnitt im Bereich der Fuge, sofern diese zur Ausbildung kommt, als Rampe auszubilden,
so dass die Tiefgarage lbergriint bzw. tiberpflastert werden kann und somit nicht im Gelénde ablesbar
wie auch eine barrierefreie Durchwegung gesichert ist. Ebenso missen Bellftungséffnungen integraler
Bestandteil der AuBenanlagen oder der Fassade sein.

Fir Fahrrédder sind im Erdgeschoss oder in den Nutzungsbereichen zur Promenade Mobilitatsfoyers
vorzusehen, analog zur Gestaltung im 2. Bauabschnitt. Diese sollen durchschnittlich 4,5 Stellpléatze pro
Wohneinheit bieten, um eine fahrradfreundliche Infrastruktur und somit eine nachhaltige Mobilitdt zu
fordern.

Die Mobilitatsfoyers im Untergeschoss sind aufgrund der Verkehrssicherheit nicht tber die Fahrbahn
der PKW-Rampe zu erschlieBen.

Sind teilweise Fahrradstellplatze im Untergeschoss verortet, werden Alternativen zur Einbringung tber
den Personenaufzug oder einer direkten Anbindung zur Promenade begriif3t.

Zur Berechnung der notwendigen Fahrradabstellpldtze kann die Anlage 04 ,Stellplatzrechner”
herangezogen werden.

Abfall

Im Plangebiet sind Unterflursysteme auf dem privaten Grundstlick vorzusehen. Diese sind in
unmittelbarer Ndhe zu den Hauseingangen zu platzieren. Informationen zu den Unterflursystemen inkl.
der GroBen ist der Anlage 13 ,,Unterflursysteme” zu entnehmen.

Fur die Gewerbeeinheiten sind der Nutzung entsprechend Miillsammelrdume vorzusehen.

Barrierefreiheit

Alle Gebaude und deren Zugange zu den AuBenbereichen sind komplett barrierefrei zu planen.
Aufziige sind gemal Bauordnungsrecht auszulegen. In Geb&duden, deren FuBboden mehr als 12,25m
Uber der Eingangsebene liegt, muss mindestens ein Aufzug Kinderwagen, Rollstiihle, Krankentragen
und Lasten aufnehmen kdnnen und Haltestellen in allen Geschossen haben. Hierzu muss die
Fahrkorbgrundflache min. 1,170m x 2,10m betragen. Dieser Aufzug muss von allen Wohnungen in dem
Gebéaude und von der &ffentlichen Verkehrsflache aus stufenlos erreichbar sein.

(vgl. §49 Abs.1 NBauO, §38 Abs. 2+3 NBauO, §21 Abs. 4 DVO-NBauO)
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Schallschutz

Angaben zum Schallschutz sind der Anlage 12 ,Schallschutzgutachten” zu entnehmen.

Insbesondere die Bestands- bzw. Ersatzbauten W8 und W9 im stidlichen Rand des Plangebietes sind
von den Gerduschen des StraBenverkehrs auf der Wunstorfer StraBe sowie zukinftig durch eine
StraBenbahnlinie belastet.

An den straBenzugewandten Fassaden der denkmalgeschiitzten Bestands- bzw. Ersatzbauten wird der
Orientierungswert der DIN 18005 sowohl tagsiiber als auch nachts tberschritten.

Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tagsiber bzw. 60 dB(A) nachts wird an den
betrachteten Gebduden im Plangebiet durch die Verkehrsgerdusche nicht tberschritten.

Es wird empfohlen fiir die betreffenden Gebaude, sofern dort Wohnnutzungen vorgesehen sind,
mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume zur straBenabgewandten Seite hin orientieren und so fir
einen ruhigen Nachtschlaf der Anwohner zu sorgen.

Bei Wohnungen bei denen dies nicht erfillt werden kann, sind in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsrdume besondere Fensterkonstruktionen zu verwenden (Beispiele s. Schallschutzgutachten,
S.28 — Anlage 12).

DIN 4109-2:2018
Pegel

dB(A)

=1 -55dB(A)
111 56-60 dB(A)
[ 111 81-65 dB(A)
[ IV 66-70 dB(A)
WV 71-75dB(A)
VI 76-80 dB(A)
W VIl >80 dB(A)

Legende

@ Immissionspunkt |
7] Gebaude

Fir Freisitze an der Siidfassade des Gebaudes W9 (Nr.2) sind in den Bereichen in denen der Larmpegel von
64dB(A) Uberschritten wird SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Sofern sich dort AuBenbereiche befinden und
eine freie Sicht auf die StraBBe vorliegt, sind diese nur in baulich geschlossener Ausflihrung zulassig. Als geeignete
MaBnahme z&hlen z.B. die Ausfiihrung als verglaste Loggien oder Wintergérten.

Eine geschossweise Bewertung des Schalls kann der Anlage 12 ,Schallschutzgutachten” entnommen
werden.
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