Bild 22: Hier spielen Kinder auf einem Hinterhof.

!

Bild 23: Waschetrockenplatz, Milleimerplatz und Abortanlagen auf dem Hof.

Gebiet LimmerstraBBe

Il. Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Grundstiickszuschnitt

Im Gebiet LimmerstraBe muB8 der Grundstiickszuschnitt mit einer Gré8e:
von 16 auf 28 m im Mittel als normal angesehen werden. Lediglich
in den 2 Baublécken zwischen Fanny- und Fortunastrafle bestehen
Grundsticke von 4 m Breite und 18 m Tiefe, die natiurlich bei einer
Neuplanung zusammengelegt werden missen. Die zwischen Pfarr-
land- und Velvetstrafle bestehenden Grundstiicke von 11 <16 m wer-
den durch die Umwandlung in eine Grinanlage ganz aufgel&st wer-
den.

2. GeschoBzahlen

Der Vergleich der Geschof3zahlenkarten der Gebiete Charlottenstrafle
und LimmerstraBBe zeigt, daB3 hier die 4- und 5-geschossigen Miets-
kasernen Gberwiegen. Nur das Gebiet zwischen Viktoria- und Mathil-
denstrafle ist stark von Niedrigbebauung durchsetzt. Im ganzen Ge-
biet sind vielfach 3-, 4- und 5-geschossige Hinterhduser festzustellen.

3. Nutzungsart Bestandskarte K Iz Nutzungsart der Gebdude.

Die LimmerstraBBe und der Kiichengarten sind Geschéftsgebiete von
Ubergeordneter Bedeutung. Sonst liegen, wie in jedem Wohngebiet, die
Geschdfte des Nahbedarfs verstreut. Auch hier haben sich in den
Hinterhofen zahlreiche Gewerbe entwickelt. Die stérende Sauverkraut-
fabrik zwischen Pfarrland- und Leinaustrafle liegt in einem reinen
Wohngebiet und muf3 bei der Durchfihrung der Sanierung in ein
Industriegebiet verlagert werden. Die Ubrigen Betriebe kénnen durch
Umsiedlung innerhalb des Untersuchungsgebietes in einem Block fur
Kleingewerbe zusammengefafit werden. Zum gréfiten Teil missen sie
ihren Standort aus Entkernungsgrinden zur Auflockerung der Wohn-
blécke rdumen.
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Bild 24: Bestand. Ansicht von Suden. (Modell)

18



Bild 25: Planung. Ansicht von Stdosten. (Modell)
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Nutzungsart der Gebdude (siche Text Seite 117)
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Wohnbebauung
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4. Bebauungsweise Bestandskarte K llsb Belichtungsfotos vom Modell

Bei der starken Bebauung des LimmerstraBengebietes liegt das Ver-
héltnis von Hoftiefe : Gebdudehdhe bei 84 unter 1 : 1. Die zahllosen
Quer- und Hintergebdude bieten ungesunde und schlechte Wohnver-
hdltnisse. Daher kann schon durch Entkernung bei vielen Wohnblok-
ken dieses Gebietes das grofite Wohnungselend beseitigt werden.
Die Belichtungsfotos des Zustandsmodells Limmersirafle nach dem
Strohmeyerschen Besonnungsmesser geben einen guten Einblick in
die schlechten Verhéltnisse im Hinblick auf Uberbauung und Belich-
tung.

5. Bebauungsdichte

Die Geschof3flachendichte ist der Gbliche Maf3stab fir die Festlegung
der zuldssigen baulichen Ausnutzung von Baugebieten.

Der Zustand der GFD im Untersuchungsgebiet Limmerstrafle ist in der
K 1ls graphisch dargestellt. Das Ergebnis lautet bei insgesamt 514
Grundsticken wie folgt:

35 Grundsticke sind unbebaut

111 Grundstiicke haben GFD Uber 3

180 Grundsticke haben GFD von 2,1—3
51 Grundsticke haben GFD von 1,6—2
75 Grundsticke haben GFD von 1,0—1,5
62 Grundstiicke haben GFD unter 1

514 Grundstiicke

Die mittlere Geschof3fléchendichte des gesamten Untersuchungsgebie-
tes betrdagt 1,95 je Grundstick. Die nach der Hann. Bavordnung von
1953 fir diese im Untersuchungsgebiet befindlichen 37 Baublocke zu-
lgssige GFD schwankt zwischen 1,2 und 1,5. Die mittlere Uberschrei-
tung betrdgt 67%. Es handelt sich damit um eine 17°% héhere Uber-
schreitung als in der CharlottenstraBe. Bei einzelnen Blécken steigt
die Uberschreitung bis auf 175% an.

Die Qualitatsgruppen der einzelnen Grundsticke mit dem entspre-
chenden Miitelwert des Blockes verteilen sich wie folgt:

Bei 37 Bldcken haben:

2 Blécke als mittlere Qualitdtsgruppe

22 Bldcke als mittlere Qualitdtsgruppe
11 Blécke als mittlere Qualitéitsgruppe
2 Blécke als mittlere Qualitétsgruppe
— Block als mittlere Qualitdtsgruppe
37 Blocke

OB WwN =

Die Methode der Einstufung in die Qualitdtsgruppen ist unter Ils Char-
lottenstraf3e beschrieben worden.

6. Gebdudealter und -zustand

Die éltesten Teile des Gebietes Limmerstrafle liegen einmal zwischen
Pfarrland- und VelvetstraBe (Baujahr 1871) und zum anderen zwischen
Fanny- und Mathildenstrafle (Baujahr 1872). Hier ist die Bebauung
unverdndert erhalten geblieben und entsprechend verfallen. Noch
frioher, etwa in der Zeit von 1850—60 sind die dltesten Teile der
Blocke XV — XXVII enstanden. Jedoch ist dieses Gebiet schon stark
von Bauten aus der Grunderzeit um 1900 durchsetzt. Durch Auswer-
tung von Aktenunterlagen, Befragung und Schétzung ist folgendes
Ergebnis ermittelt:

von 514 Grundsticken sind 40%0 vor 1900, 40% von 1901—1924, 15%,
von 1925—1945 und 5%0 nach 1945 entstanden.

Der Gebdudezustand, der durch &rtliche Begehung ermittelt wurde,
zeigt ein Verhdltnis von

36%0 Gebdude mit schlechtem Erhaltungszustand

50% Gebd&ude mit mittlerem Erhaltungszustand

14" Geb&ude mit gutem Erhaltungszustand.

Damit ergibt sich die gleiche Forderung wie in der Charlottenstrafle,
daf3 durch Instandsetzungsgebote die Wohnverhdltnisse wesentlich
verbessert werden kénnen.

11l. Wohndichte und Wohnungsqualitét

1. Wohndichte

Die durchschnittliche Wohndichte betrdgt im Gebiet Limmerstrafie
783 E/'ha. In einzelnen Féllen liegt der Blockdurchschnitt Gber 1500 E/ha
und beim Einzelgrundstick sogar Uber 2700 E'ha. Bei der Gegen-
Uberstellung von E/ha Nettobauland zu E‘ha Wohnbauland (unter
Abzug der Gewerbefldache) ergibt sich eine Steigerung von 783 auf
1000 E/ha. 783 E/ha ibersteigen die normale Wohndichte von 500 E'ha
um 57%.

2. Belegungsdichte

Im Gebiet Limmerstrafie leben in 4486 Wohneinheiten 6642 Haushal-
tungen, von denen 35% aus Einpersonenhaushaltungen bestehen. Die
Schaffung von Ledigenheimen wirde beiden Untersuchungsgebieten
eine wesentliche Entlastung geben.

Kil/4b Besonnungsmessung am Arbeitsmodell, durchgefihrt mit Beson-
nungsmesser nach Oberbaurat Strohmeyer, Hamburg. 21. Mérz, 23.
September, 12.00 Uhr.

Im Durchschnitt sind die Wohneinheiten im Gebiet LimmerstraBe von
2,9 Personen bewohnt. Auf einen Bewohner entfallen im Durchschnitt
22 m®> Wohnfldche, was noch als normal bezeichnet werden kann.
Da wir im Gebiet CharlottenstraBe 3,2 Personen je Wohneinheit bei
23 m* Wohnfléche je Bewohner festgestellt haben gegeniber 2,9 Per-
sonen/WE bei 22 m? im LimmersiraBengebiet, bestehen im Gebict
Charlottenstrafle wesentlich gréfere Wohneinheiten. Das trifft sich
mit der Feststellung, dafl im Gebiet Charlottenstrafle ein wesentlich
gréBerer Anteil an Kindern unter 14 Jahren lebt.

3. Wohnungsqualitét Bestandskarte K Ills Wohnungsqualitét

Die Wohnungsqualitdt ist nach Auswertung der unter Abschnitt Ills
Charlottenstraflc genannten Fragebogen fir jedes Grundstick fest-
gelegt.

Die sozicle Struktur des Gebietes LimmerstraBBe zeigt einen noch gro-
Beren Anteil an Lohnempféngern als im Gebiet Charlottenstrafle. Le-
diglich die Blécke an der Limmerstrale haben cinen gréfieren Anteil
an Bewohnern mit Einkinften aus selbsténdiger Téatigkeit.

4. Grundrisse

Auch das Beispiel der Grundrisse aus dem Gebiet Limmerstrafie (For-
tuna- und Fannystrafle) zeigt mehrfach die Reihung des ,Llindener
Grundrisses” mit schmalen Bauwichen. Als Ubergangslésung 168t sich
auch hier der Verbesserungsvorschlag (siehe CharlottenstraBe) durch-
fohren.

IV. Qualitétsgruppen

Die Berechnungsweise des Gebdudesach- und -ertragswertes entspricht
straBe fir jeden Baublock eine Liste

A der Grundstucksflachenmerkmale

B der Grundsticksausnutzung und

C der Nutzungsart der Grundsticke

mit Eintragung der entsprechenden Qualitdtsmerkmale aufgestellt. Die
Blockergebnisse sind in der Blockzusammenstellung zu dem Gesamt-
ergebnis des Untersuchungsgebietes zusammengefaf3t.

V. Sach- und Ertragswerte

Die Berechnungsweise des Gebdudesach- und ertragswertes entspricht
den Erlduterungen unter A Vi+: CharlottenstraBBe. Diese Tabellen
wurden jedoch im Gebiet Limmerstrafle nur fir die Testblécke Nr.
XXVIII, XXIX, XXX und XXXIIl aufgestellt.

VI. Offentliche Einrichtungen

Im Gebiet Limmerstrafle bestehen aufler dem Verkehrsnetz einschlief3-
lich der Wege und Grinfléchen keine Grundsticke mit &ffentlicher
Nutzung.
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B. Sanierungsplanung

I. Allgemeine Erléduterungen

Die absoluten Werte wie auch die Qualitdtsgruppen fanden ihren
Niederschlag in den graphischen Darstellungen und in den Tabellen.
Entsprechend dem Anteil der schlechten Merkmale wurden die Grund-
stiicke in die Kartierungen des Planes P | eingestuft.

Auch fir die LimmerstraBBe wurde die Neuplanung unter Abstimmung

mit dem Stadtplanungsamt Hannover vorgenommen.

Von dort wurden folgende Forderungen fir das Gebiet Limmerstrafie

erhoben:

1. Im Zuge der Velvet- und Pfarrlandstrafie ist eine Grinverbindung
zur Leine zu schaffen.

2. Die Limmerstrafle ist als Geschéftsgebiet von Ubergeordneter Be-
deutung zu gestalten.

3. Die Gleisanlage des Bahnhofes Kiichengarten ist als Grinfldche
vorzusehen.

4, Da die Limmer- und FoéssestraBe AnschluB an die Westtangente
bekommen werden, sind deren Fahrspuren auf mindestens 20 m
zu erweitern.

Das Planungsergebnis zeigt fur die Fldchenverteilung im Gebiet Lim-

merstrafle folgende Gréflen mit Anteil an der Gesamtflédche in %0 im

Vergleich zum Bestand.

Planung  Best.

Private Grundstiicke 165090 m2  37,3%  46,7%
Offentlich genutzte Grundsticke 2770 m*  0,6% —

Industriefldchen 76100 m* 17,2%  30,3%

Offentliche Grinfldchen 87850 m2> 19,8  3,0%
Gemeinschaftsgrin (Priv.) 7 690 m? 1,7 —

Straf3enfléchen 102890 m2  23,4%  20,0%

442390 m* 100,0°/c 100,0%

An dieser Ubersicht ist die Umgestaltung hinsichtlich der Fldchenglie-
derung klar zu erkennen. Auf Kosten der privaten Grundsticksfléche
und der Industriefléche hat der Anteil an &ffentlicher Grinfldche um
16,8/ und die Verkehrsflache um 3,4° zugenommen.

Il. Art und MaB der baulichen Nutzung

Ergebnis der Planung fir:

1. Grundstiicksaufteilung

Gemdf der Bestandsaufnahme sind in diesem Gebiet 514 Grundstiicke
vorhanden. Nach der Planung ist die Grundsticksaufteilung vorge-
nommen, daf3 nach Zusammenlegung, Umlegung und Umwidmung nur
noch 260 Grundsticke existieren werden. Der Plan P Il: zeigt einen
klaren Grundstickszuschnitt, der fast durchgchend rechtwinklig vor-
gesehen ist.

Die Qualitétspruppierung steht in folgendem Verhdltnis zum Bestand
in % angegeben:

Planung Bestand
Qualitétsgruppen 1 2 3 4 1 2 38 4
Breite 04 51 25 2346 5 62 20 13
Tiefe 7,7 90 20 03 36 30 18 16
Grofle 08 30,7 685 — 9 53 38 —

2. GeschoBzahlen

Die Gebdude, die wegen ihrer schlechten Wohnsubstanz zum Abrif
bestimmt sind, missen soweit es sich um Baulicken handelt, in der
Geschof3zahl der angrenzenden Bebauung erstellt werden.

Zur Gliederung der LimmerstraBe sind hier 3 10-geschossige und 8-
geschossige Hauszeilen vorgesehen. Der Plan P Iz gibt ein gutes Bild
von der vélligen Durchfihrung der Entkernung der Wohnbldcke.

3. Nuizung der Gebdude in 2 Ausbaustufen

Der gréfite Eingriff in die bestehende Bausubstanz bedeutet die Er-
weiterung der Limmerstrafle. Bei den Bouten auf der Nordseite der
Limmerstrafle sind mit wenigen Ausnahmen sehr schlechte Sanie-
rungsmerkmale festgestellt, so daf3 hier die Zuricklegung der Bau-
flucht vertretbar ist. Im Zuge dieser Planung ist eine Trennung zwi-
schen Verkehrsstrafie und Geschéftspassage vorgenommen. Das aus
der EntflechtungsmaBBnahme von Wohn- und Gewerbenutzung ver-
bleibende Gewerbe ist im Sidteil des Untersuchungsgebietes konzen-
triert.

Die Industrieflchen sind durch einen &ffentlichen Grinstreifen ent-
lang der |lhme und Leine und eine Griinverbindung zur Stdrkestrafie
eingeengt.

Die Planung von Garagen und Einstellpl&tzen in ausreichender Menge,
die fur dieses Gebiet ebenfalls vom Stadiplanungsamt gefordert war,
ist gleichzeitig auf den ganzen Bezirk verteilt.

Der Stufenplan zeigt die Sanierungsmafinchmen, die fir Beseitigung
nur der schlimmsten Wohnverhéltnisse erforderlich sind.

4. Bebauungsweise

Fir die Verbesserung der Belichtungsverhdlinisse sind Eingriffe in ge-
schlossene Wohnblécke vorgenommen, wo sie entsprechend der Woh-
nungsqualitét erforderlich schien. Die Modellfotos zeigen die Beson-
nungsverhdltnisse nach dem Strohmeyerschen Besonnungsmesser ent-
sprechend dem Bestand.

5. Bebauungsdichte

Das Verhdltnis der Blockdurchschnittswerte dieser Qualitétsgruppen
von Planung zum Bestand ist folgendes:

Planung Bestand
Qualitatsgruppen 1 2 3 4 5 T 2 3 4 5
Blockzahl — 6 22 2 — 2 21 2
Gesamt 30 37

Ill. Wohndichte

Fir die Planung sind auch hier 23 m* Wohngeschofflache berechnet.
Es ergab eine durchschnittliche Wohndichte von 674 E/ha gegeniber
783 im Bestand. Die Durchschnitiswerte der einzelnen Blécke schwan-
ken zwischen 450 und 1100 E’ha.

Das Verhdltnis der Qualitdtsgruppen der Einzelgrundstiicke fir die
Wohndichte zeigt folgendes Ergebnis in %o:

Planung Bestand

Qualitétsgruppen T 2 B 4 5 T 203 4 5
Prozentanteil
d. Grundsticke

3,7 38,7 20,0 362 14 35 32 11 14 8

IV. Qualitéitsgruppen

Fir die Einzelblocke XXVII und XXX sowie in der Blockzusammen-
stellung sind fir die Planung mit Ausnahme von Gebdudealter, -zu-
stand und Wohnungsqualitdt die gleichen Sanierungsmerkmale in
Qualitdtsgruppen wie bei der Bestandsaufnahme erfaBt.

V. Offentliche Einrichtungen

1. StraBen und Pldtze

Der Flachenanteil der StraBenfléche am gesamten Gebiet betrégt in
der Planung 23,4% gegeniber 20% im Bestand. Da in dem Prozent-
satz der Planung auch die Verbreiterungen von LimmerstraBe und
FossestraBle enthalten sind, muB auch der Anteil an reinen inneren
ErschlieBungswegen geringer geworden sein. Denn auch hier war die
klare Differenzierung der StraBen und Wohnwege, WohnstraBen und
WohnsammelstraBBen Grundlage der Planung. Nach Norden bildet
den Haupteinhang der Siraflenzug KochstraBBe, OttenstraBe und Lei-
naustrafle. Nach Siden sind e¢s die MathildenstraBe, Pavillon-, Ahle-
mer- und VelbertstraBe.

2. Versorgungsleitungen

Die Darstellung der Lecitungen entspricht der fir die Charlottenstrafle,
deren Grundlage die Pléne der entsprechenden statistischen Versor-
gungswerke bilden.

VI. Planungsergebnis

Plane VI: Bebauungsplan mit Fluchtlinien
Vl: Anschauungsplan

Der Bebauungsplan stellt die erste Stufe des Sanierungsplanes fur
das Gebiet LimmerstraBBe dar. Die Anfertigung eines Durchfihrungs-
planes wie sie fir Gebiete innerhalb eines Aufbaugebietes erforder-
lich ist, ist fir ausgewiesene Sanierungsgebiete unerldBlich, da die
rechtlichen Folgen einer Erkldrung zum Sanierungsgebiet noch stérker
als bei einem Aufbaugebiet sein werden. Besonders muf3 die Begren-
zung der bebaubaren Fldchen durch Fluchtlinien rechtlich gesichert
sein.

VIl. Die Kostenfrage

Der Anschauungsplan gibt einen Uberblick iber die bauliche Gestal-
tung und stddtebauliche Gliederung des Untersuchungsgebietes Lim-
merstrafe.

Die Berechnung erfolgt in der gleichen Weise wie in der Charlotten-
strafBe.

Aus den o. g. Tabellen sind die entstehenden Kosten fur Entschadi-
gungs-, Abri3-, Komplettierungs-, Umsiedlungskosten, Nachholbedarf,
Modernisierungs- und Neubaukosten zu ersehen.
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Die Sanierung erfordert im Gebiet Limmersirale den Abri3 von
151 886 m?* Nutzfldche gegeniber der Totalerneuerung, die 291 935 m?

beseitigen mifite.
Die Gesamtkosten fir das Gebiet Limmerstrale betragen:

1. Verkehrssanierung

schlechte Bausubstanz 12 604 925
2. Verkehrssanierung

gute Substanz 4096164
3. Stéadtebauliche Sanierung

schlechte Bausubstanz 46 175 685
4. Stddtebauliche Sanierung

gute Substanz 10 928 482
Gesamtbodenkosten fiir Grundst. auBerhalb des U.G. 3195500
Summe Teilerneverung ohne Modernisierung 77 000 756
5. Modernisierung 17 625 209
Summe Teilerneverung 94 625 965
Totalerneuverung 137 844 554

DM

DM

DM

DM
DM
DM
DM
DM
DM

Zu diesen Summen sind noch die Herstellungskosten fir Griinanlagen,
StraBenverbreiterungen und die fir die Versorgungsleitungen hinzu-
zurechnen.

Bild 26: Mathildenstrafle. Kinderspielplatz im Hinterhof.
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