Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB
Zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 , Entwicklung Freiheitsplatz® in der
Stadt Hanau

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 28.06.2010 auf Antrag des Vor-
habentragers den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24
~Entwicklung Freiheitsplatz* in der Hanauer Innenstadt gefasst. Der Geltungsbereich umfass-
te den Freiheitsplatz selbst sowie die unmittelbar angrenzenden StralRenzige. Am
11.04.2011 wurde der Aufstellungsbeschluss fur die Erweiterung des Geltungsbereiches um
die Flachen westlich des Freiheitsplatzes, zwischen Sternstral’e, Steinheimer Stralle und Im
Bangert gefasst. Seit der Erweiterung umfasst der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
eine Flache von ca. 4,2 ha.

Im Zuge einer umfassenden stadtebaulichen Gesamtentwicklung fur die Innenstadt von Ha-
nau, hat die Stadt Hanau, dem Bebauungsplan vorgeschaltet, ein Vergabeverfahren im We-
ge des ,Wettbewerblichen Dialogs® zur gemeinsamen Entwicklung der innerstadtischen Be-
bauung mit einem privaten Partner durchgefthrt.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die wahrend des wettbewerblichen Dialogs formulierten
stadtebaulichen Ziele, wie eine verbesserte Dimensionierung und Nutzung des Platzes, pla-
nungsrechtlich umgesetzt werden. Ein wesentliches Element dieses Bebauungsplanes war
zunéchst die Errichtung eines Einkaufszentrums auf dem Freiheitsplatz in einer GroRenord-
nung von ca. 15.000 m? Verkaufsflache in Verbindung mit 6ffentlichen kulturellen Einrichtun-
gen, wie der Stadtbibliothek und dem Stadtarchiv, auf das sich das Vorhaben des Vorhaben-
tragers zunachst beschrankte. Diese Kombination aus Einzelhandels- und Kultur-einrichtung
soll Impuls- und Stabilisierungswirkung fir die Hanauer Innenstadt entfalten. Stadtischerseits
ist ein weiteres Ziel die Neuordnung und Optimierung des Zentralen Omnibusbahnhofes
(ZOB) auf der o6stlichen Platzseite, die Schaffung eines Stadtplatzes mit Aufenthaltsqualita-
ten sowie ein fulRganger- und radfahrerfreundlicher Umbau eines Teils der den Freiheitsplatz
umgebenden Stralien.

Die leerstehende Handelsimmobilie westlich des Freiheitsplatzes konnte wahrend des Ver-
fahrens in das stadtebauliche Gesamtkonzept integriert werden, um aus diesem Bereich zu
erwartende stadtebauliche Missstande durch die Erweiterung der Planung zu beheben und
ebenso einen weiteren Impuls fur die Entwicklung der Innenstadt zu geben. Auch kénnen die
verkehrlichen Probleme, die sich aus der anfanglich geplanten Tiefgarage unterhalb des
Stadtplatzes und des Busbahnhofes ergaben, in dem neuen Konzept auf eine deutlich bes-
sere Weise gelost werden, in dem die Tiefgarage unterhalb der geplanten Baulichkeiten
Platz findet. Mit dem Erweiterungskonzept zu dem Vorhaben ergeben sich Verkaufsflachen
fur den Handel von ca. 22.500 m?2.

Mit der Umgestaltung des Freiheitsplatzes einschlie3lich der Optimierung des ZOB als einem
Schritt in der Gestaltung der Platzfolge bietet sich fir Hanau die Chance, die stadtebaulichen
Qualitadten der Innenstadt herauszuarbeiten und defizitare Strukturen zu beseitigen. In der
den Freiheitsplatz umschlieRenden Bebauung, sind bereits Einzelhandelseinrichtungen vor-
handen. Mit Hilfe der zusatzlichen Verkaufsflache kann das Angebot verbessert werden.
Gleichzeitig wird Hanau seiner oberzentralen Versorgungsfunktionen gerecht.



Beurteilung der Umweltbelange

Im Bebauungsplanverfahren waren auch Fragen der Umweltpriifung, des Artenschutzes und
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu klaren. Diese Fragestellungen wurden im
Rahmen der durchgeflihrten Umweltprifung geklart und im Umweltbericht gemall § 2a
BauGB, der Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan ist, dargelegt.

Der Bebauungsplan ermoglicht durch Festsetzung von Kerngebieten die Neubebauung des
Freiheitsplatzes sowie des westlich anschlieenden Areals einschliellich des leerstehenden
Karstadtgebaudes. Es werden eine Reihe weiterer Festsetzungen zur zuldssigen Nutzung
und Gestaltung der Gebaude getroffen. Auf dem 6stlichen Freiheitsplatz wird der Busbahn-
hof in verkleinerter Ausdehnung umgebaut. Sudlich des Busbahnhofs ist die Gestaltung ei-
nes Stadtplatzes vorgesehen. Des weiteren sieht der Bebauungsplan eine Tiefgarage mit
Zu- und Abfahrt Uber die Stralle Am Bangert vor. Die Verkehrsflachen westlich und sudlich
des Freiheitsplatzes werden als Fuldganger- und Radfahrerbereiche ausgewiesen und von
Stralienverkehr freigehalten.

Fur die Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Grundlagen wurden zahlreiche
Fachgutachten erstellt, u.a. zu Larmbelastungen, zum Baumbestand, zu Vorkommen von re-
levanten Tierarten, zur geo- und umwelttechnischen Situation des Baugrundes, zu den loka-
len Klimaverhaltnissen sowie zu Arch&ologie und Denkmalschutz.

Trotz eines hohen Versiegelungsgrades von etwa 93 % verflgt der Freiheitsplatz Gber einen
umfangreichen Baumbestand mit etwa 100 Baumen. Besonders hervorzuheben ist der Alt-
baumbestand aus Platanen im Bereich der o6ffentlichen Grinanlage, die Schnurbdume im
Bereich des Busbahnhofes sowie die Lindenreihe stdlich des Freiheitsplatzes. Der Uber-
wiegende Baumbestand ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hanau geschiitzt.

Die Bebauung und Umgestaltung des Freiheitsplatzes wird vielfaltige Auswirkungen auf die
Umweltschutzgiter haben. Durch die Lage des Planungsgebietes in der Kernstadt von Ha-
nau mit unmittelbar benachbarten Wohn-, Geschafts- und Dienstleitungsnutzungen sowie
Freianlagen und dem ZOB wird es sehr unterschiedliche Betroffenheiten des Schutzgutes
,Mensch® geben. Hier sind zundchst die Immissionsbelastungen durch den zu erwartenden
Verkehr, aber auch durch die gewerblichen Aktivitdten des Einkaufszentrums zu nennen. Im
Einzelnen geht es um die Belastungen durch Schall (Verkehr und Gewerbe), aber auch
durch weitere Luftbelastungen, verursacht auch durch den Verkehr und gewerbliche Nut-
zungskomponenten.

DarUber hinaus wird es Beeintrachtigungen durch die Veranderungen der klimatischen Situa-
tion und des Stadtbildes (Verlust von Baumen) geben. Einzelne Gebaude sind durch den
geplanten Hochbau von weiterer Verschattung betroffen und bestehende Sichtachsen, u.a.
auf Kulturdenkmaler und Verbindungswege flr FuRganger und Radfahrer werden verandert.

Demgegentuber stehen aber auch Veranderungen, die fir die Stadt als positive Entwicklun-
gen betrachtet werden muissen. Das Zentrum verschafft in zentraler Lage neue Einkaufs-
und Aufenthaltsmoglichkeiten, auch im kulturellen Bereich, organisiert den ruhenden Verkehr
unterirdisch und schafft auch neue verkehrsberuhigte Bereiche zur Ergdnzung der Flachen
fur FuRganger und Radfahrer-

Zur Bewertung der zu erwartenden Umweltwirkungen auf den Menschen lagen vielfaltige
Fachgutachten vor, die in der Anlage zur Planbegrindung enthalten sind. Die jeweils einzel-
nen Fachgutachten geben Prognosen der zu erwartenden Beeintrachtigungen ab und bewer-
ten diese anhand von gesetzlichen oder auch informellen Umweltstandards. Im Ergebnis
bleibt festzuhalten, dass weder gesundheitsgefahrdende noch unzulassige Auswirkungen zu
erwarten sind. Mit einbezogen in diese Aussage sind naturlich vorzusehende Abhilfe- und
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KompensationsmalRnahmen. So wird es Bereiche geben, in denen passiver Schallschutz er-
forderlich wird, um die zulassigen Immissionswerte einhalten zu kdnnen.

So wird auch der Uberwiegende Baumbestand sowie die 6ffentliche Griinanlage der Neube-
bauung weichen missen oder im Zuge der Bauarbeiten der Tiefgarage und des Umbaus des
Busbahnhofes entfernt. Flr die auf dem Freiheitsplatz nachgewiesenen Brutvdgel bedeutet
dies den weitgehenden Verlust ihrer Brutmoéglichkeiten. Des weiteren wird die Qualitat des
Areals als Nahrungshabitat fur Vogel und die hier vereinzelt jagenden Fledermause einge-
schrankt. Durch Beschrankung der Baumfallungen auf die Wintermonate und die Kontrolle
von Baumhohlen auf Winterquartiere von Fledermausen kénnen die Tétung und Verletzung
von Tieren vermieden werden.

Fur die Kerngebiete und die Verkehrsflachen ist aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans eine vollstandige Bodenversiegelung anzunehmen. Gegenuber dem Ausgangs-
zustand mit einer bestehenden Versiegelung von rund 90 % wird bei Durchfihrung der Pla-
nung eine Neuversiegelung von rund 3.000 m? verursacht. In diesem Umfang fuhrt die Pla-
nung zum Verlust der natirlichen Bodenfunktionen und zur Reduzierung der Grundwasser-
neubildung.

Wahrend der Bauphase ist mit besonderen Auswirkungen, insbesondere mit erhdhten Larm-
und Staubbelastungen aus dem Baustellenbetrieb im Umfeld des Freiheitsplatzes zu rech-
nen. Der bisher als Parkplatz und im westlichen Teil als Griinanlage genutzte Freiheitsplatz
ist in der Bauphase fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Weitere Anforderungen wéhrend
der Bauphase betreffen die Grundwasserhaltung, die sachgerechte Entsorgung des Bo-
denaushubs und die Berlicksichtigung der archaologischen Besonderheiten im Gebiet.

Der Freiheitsplatz als Teil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Altstadt mit Freiheits-
platz® wird durch die geplante Bebauung in seiner Gestalt und Ausdehnung erheblich veran-
dert. Die denkmalgeschitzte Wartehalle des Busbahnhofs wird im Zuge der Umgestaltungen
zurtckgebaut. Hierfur ist gemall § 16 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die Stadt Hanau ging zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens davon aus, dass es sich bei
dem Freiheitsplatz um eine Aulienbereichslage nach § 35 BauGB umgeben von Innenbe-
reichslagen nach § 34 BauGB handelt. In diesem Fall ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung anzuwenden. Um einen moéglichst funktionalen und raumlichen Bezug zum Eingriff
zu gewahrleisten, sind fir die naturschutzrechtliche Kompensation vorrangig Baumpflanzun-
gen und ggf. die Aufwertung von Griinanlagen im Stadtgebiet von Hanau vorgesehen. Dar-
Uber hinaus stiinden auch Flachen in einem Kompensationsflachenpool der Stadt grundsatz-
lich zur Verfugung.

Der Umfang der KompensationsmalRnahmen wurde auf Grundlage der Kompensationsver-
ordnung des Landes Hessen Uberschlagig ermittelt und mit einer Anzahl von 106 bis 139
Baumen der Qualitdt 14 bzw. 16 cm Stammumfang beziffert. Nach dem Stand der Freifla-
chenkonzeption zum Satzungsbeschluss werden innerhalb des geplanten Stadtplatzes und
der umgebauten Strallenrdume 56 Baume neu gepflanzt und kénnen als Kompensation an-
gerechnet werden. Die restlichen Baume werden durch die Stadt Hanau im Zuge der Reali-
sierung des beschlossenen Gestaltungsleitplanes, Teil A im Innenstadtbereich von Hanau
gepflanzt.

Verfahrensablauf

Im Laufe des Verfahrens fanden drei Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (TOB) statt. Die Offentlichkeit hatte im Rahmen
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der Beteiligungen neben der Einsicht im Rathaus auch die Mdglichkeit auf der Homepage
der Stadt Hanau Einsicht in die Planungsunterlagen zu nehmen und online Stellungnahmen
abzugeben. Ebenso waren die zum jeweiligen Beteiligungszeitpunkt vorliegenden Gutachten
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan einsehbar.

Die Offentlichkeit wurde in der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 (1) BauGB vom
22.11.2010 bis zum 31.12.2010 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt unterrichtet. Es gingen in die-
sem Zeitraum 38 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Mit Anschreiben vom
22.11.2010 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereiche durch die Planung beruhrt werden kénnen, gemafl 4 (1) BauGB beteiligt und
hatten bis zum 31.12.2010 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Nach der Erweiterung des Geltungsbereiches fand vom 06.06.2011 bis zum 06.07.2011 eine
erneute frihzeitige Beteiligung gemall § 3 (1) BauGB statt, in deren Rahmen 18 Stellung-
nahmen eingingen. Ebenso fand mit Anschreiben vom 01.06.2011 eine erneute friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt, die bis zum
06.07.2011 Gelegenheit zur Stellungnahme hatten.

Die o6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 3 (2) BauGB
fand vom 12.09.2011 bis zum 12.10.2011 statt. Es gingen 52 Stellungnahmen in diesem
Zeitraum ein. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 05.09.2011 dber die offentliche Auslegung informiert und hatten bis zum 12.10.2011
Gelegenheit zur Stellungnahme.

Einer der inhaltlichen Schwerpunkte der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit waren in al-
len drei Beteiligungsphasen entsprechend der Im Internet verfigbaren Einwendungsvordru-
cke die klimatische Auswirkung der Vorhaben, verbunden mit der Forderung stadt-weite
Neubauvorhaben mit in die Abwagung einzustellen und ein Klimagutachten entsprechend
der VDI Richtlinie 3785 erarbeiten zu lassen.

Ein weiterer vorgebrachter Themenkomplex waren Bedenken, die sich auf die Ausfihrungs-
planung und die Bauphase bezogen, wie Grundwasserhaltung, Verlegung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, Kampfmittelfunde und Bauausfiihrungskosten. Weiterhin waren Schwer-
punkt der eingegangenen Stellungnahmen verkehrliche Aspekte, wie zusatzlicher Pkw-
Verkehr mit einher gehenden Immissionen, eine mangelnde Berlcksichtigung des nicht-
motorisierten Verkehrs und die Funktionsfahigkeit des zuklinftigen Busbahnhofs/ZOB.

Ein weiterer wiederholter Schwerpunkt der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit bezog sich
auf die Notwendigkeit von neuen Einzelhandelsflachen, deren Umfang und deren Auswir-
kungen auf die bestehende Versorgung in der Innenstadt. SchlieRlich wurde in einem Teil
der Stellungnahmen eine starkere Beteiligung der Blrger an der Planung gefordert. Insbe-
sondere im Zuge der oOffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurden darlber hinaus
Bedenken in Bezug auf eine unzureichende Sachverhaltsermittiung und unvollstandige Zu-
sammenstellung des Abwagungsmaterials, Anwohnerparken, Verstol3 gegen das Rucksicht-
nahmegebot — Verschattung und erdriickende Wirkung des Einkaufszentrums sowie in Be-
zug auf ErschlieRungsdefizite vorgebracht.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange teilte der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main mit, dass das Vorha-
ben dem regionalen Einzelhandelskonzept als auch dem Regionalen Flachennutzungsplan
entspricht. Die Industrie- und Handelskammer hatte keine Bedenken oder Anregungen vor-
zutragen. Gemal des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen stehen die Belange des ar-
chédologischen Denkmalschutzes einer grundsatzlichen Bebauung des Freiheitsplatzes nicht
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im Wege, so fern eine ordnungsgemaf3e Erkundung und Dokumentation der vor Baubeginn
durchzufiihrenden Grabungen erfolgt. Der weit Uberwiegende Teil der eingegangenen Stel-
lungnahmen in den frihzeitigen Behordenbeteiligungen, insbesondere die der zustandigen
Leitungstrager, bezogen sich auf Aspekte, die nicht zuvorderst planungs-rechtliche Belange
betreffen, sondern Themenstellungen, die Gegenstand der Abstimmung und Bertcksichti-
gung auf Ebene der nachfolgenden Erschlieungs- und Ausfihrungsplanungen sind.

Grundsatzliche Bedenken gegen die Planung wurde weder von den Tragern offentlicher Be-
lange noch von den Nachbargemeinden vorgebracht.

In der Behdérdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB gab es abwagungsrelevante Ausflihrun-
gen vom Regierungsprasidium Darmstadt und vom Landesamt flir Denkmalpflege Hessen in
Wiesbaden. Das Regierungsprasidium verwies auf die notwendigen Mallhahmen zum Im-
missionsschutz, die auf der Ebene des Bebauungsplanes und auch im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren sicherzustellen sind.

Das Landesamt fur Denkmalpflege stellte mehrere Anforderungen an die Planung. Voraus-
setzung jeder Planung ist danach die mal3stabsgerechte Bezugnahme auf den vorhandenen
Baubestand. Die Einbindung in den Stadtgrundriss und Aufriss muss vertraglich gestaltet
werden durch: Einhalten des Strallenrasters und der Blockrandbebauung / Aufnahme von
Merkmalen der umgebenden Bebauung bei Dach- und Fassadengestaltung sowie die Glie-
derung der Baumassen / Differenzierung und Begrenzung bzw. teilweise Verringerung der
Traufhdéhen entsprechend der umgebenden Bebauung / Gestaltung der Platzraume mit Fest-
setzungen der raumbegrenzenden Baume / Offenhaltung der Wege durch den Block.

Ergebnisse der Abwidgung

Um zu einer sachgerechten Abwagung privater und 6ffentlicher Belange gelangen zu kon-
nen, wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahren zu den im Vorigen vorgetragenen Aspek-
ten und Belangen zahlreiche Gutachten und Untersuchungen zur Vertraglichkeit des zukunf-
tigen Vorhabens durchgeflihrt und deren Ergebnisse in die Abwagung eingestellt. Weitere
Regelungen befinden sich im Durchfihrungsvertrag, den die Stadt Hanau vor dem Sat-
zungsbeschluss mit dem Vorhabentrager abgeschlossen hat sowie in einer Fassadenverein-
barung. Unter anderem sind folgende Untersuchungen mit in die Abwagung eingeflossen,
die Anlagen der Planbegrindung sind:

Archdologische Voruntersuchungen, Biodkologische Untersuchungen, Baumwertermittiun-
gen und Baumzustandsuntersuchungen, Bodengrundgutachten, Schalltechnische und ver-
kehrstechnische Untersuchungen, Klimatologische Expertisen, gutachterliche Stellungnah-
men zum Denkmalschutz, Abstandsflachenuntersuchungen, Wirkungsanalysen und Vertrag-
lichkeitsuntersuchungen in Bezug auf Einzelhandelsflachen, Freiflachenkonzeption, und zur
Weiterentwicklung des OPNV in Hanau.

Die klimatologische Expertise zusammenfassend lasst sich sagen, dass durch die geplanten
MaRnahmen vor allem lokale Effekte zu erwarten sind. Aufgrund des geplanten Gebaude-
komplexes im Westteil des Platzes ist dort im Bereich der Stralle am ,Am Freiheitsplatz® mit
einer leichten Erhdhung der Temperatur und damit der Warmebelastung im Sommer zu
rechnen. Vor allem durch ihre Schattenwirkung spielen Baume im Sommer eine wichtige
Rolle flir das Komfortempfinden der sich auf dem Platz aufhaltenden Personen. Dies sollte
gemal} Expertise bei der Neugestaltung des Platzes bertcksichtigt werden.

Auch wenn die geplante MaRnahme auf dem Freiheitsplatz voraussichtlich zu keiner weit-
reichenden Verschlechterung der klimatologischen Gegebenheiten in der Innenstadt flhren
wird, muss doch festgestellt werden, dass sie nicht den gegebenen Empfehlungen entspricht
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und voraussichtlich eben auch keine Verbesserung der belastenden Verhaltnisse bewirken
wird.

Der Stadt Hanau sind die klimatischen Verhaltnisse in der Innenstadt durch die Ergebnisse
der beiden Expertisen bewusst und es ist auch deutlich, dass durch weitere Bebauungen
keine Verbesserungen der klimatischen Situation im Kernbereich Hanaus zu erwarten sind,
sondern, dass sich geringfligige Verschlechterungen einstellen werden. Der Stadt ist ihre In-
nenentwicklung mit den genannten Zielen sehr wichtig, so dass die dargestellten, nicht signi-
fikanten Veranderungen, getragen werden.

Auf der anderen Seite der Bewertung erhalt die Stadt einen deutlichen Zentralitatszuwachs
mit neuen Geschaften, kulturellen Angeboten und diversen Dienstleistungen, die nicht nur
der Hanauer Bevdlkerung sondern auch vielen Besuchern der Stadt zugute kommen. Durch
neue Platz- und Strallenumbauten wird die Gestaltungs- und damit Aufenthaltsqualitat der
gesamten Innenstadt erhdht und mit den verbundenen Neupflanzungen von Baumen werden
auch die genannten zusatzlichen negativen klimatischen Auswirkungen minimiert. Auch
durch die textlich festgesetzte MalRnahme, die Dachflachen des Literaturquartiers zu begri-
nen, wird dieser Tendenz Rechnung getragen.

In Bezug auf die kiinftige Larmsituation stellt die Schalltechnische Untersuchung im Ergebnis
fest, dass der Stral’enverkehrslarm Uberwiegend pegelbestimmend ist. Lediglich im nahen
Umfeld der gewerblich genutzten Flachen sind malRgebende Anteile aus Gewerbelarm zu
erwarten. Vom Prognose-Nullfall (Ist-Zustand) zum Prognose-Planfall (realisierte Vorhaben)
ergeben sich Uberwiegend Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A)
sowie Abnahmen der Beurteilungspegel. Ausschliefdlich an einigen Immissionsorten nordlich
der Stral’e Im Bangert, westlich der Steinheimer Stralle und stdwestlich d. Hammerstralle
ergeben sich aufgrund der neuen Bebauungssituation und des Verkehrskonzeptes deutlich
hoéhere Zunahmen. Diese Zunahmen sind jedoch zu relativieren, da aus Gewerbelarm die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden und fur den Verkehrslarm eine ent-
sprechende Abwagung erfolgt ist. Die jeweilig geltenden Sanierungsgrenzwerte werden nicht
erreicht.

Als Ergebnis der Vorabschatzung zu der straflenbaulichen MaRRnahme (Rlckbau des Bus-
bahnhofes) lasst sich festhalten, dass flir die Gebaude unmittelbar nérdlich und &stlich des
Busbahnhofes gemal 16. BImSchV Anspriche auf Larmschutzmalinahmen ,dem Grunde
nach“ nicht auszuschlieRen sind. Fur alle von dem Busbahnhof weiter entfernt liegenden
Gebaude ergeben sich voraussichtlich keine Anspriiche auf Larmschutzmalinahmen. Nach
Vorliegen der detaillierten Stral’enplanung (inkl. Fahrspuren des Busbahnhofes) ist dement-
sprechend eine detaillierte Untersuchung nach den Kriterien der 16. BImSchV durchzuflhren
und ggf. Mallnahmen zu ergreifen.

Die Luftschadstoffuntersuchung kommt abschlieRend zu der Einschatzung, dass in grol3en
Teilen des Untersuchungsgebietes eine Abnahme der Stralenverkehrsbelastungen zu er-
warten ist. In diesen Bereichen ist auch mit einer Abnahme der Luftschadstoffimmissionen zu
rechnen, so dass dort die derzeit vorhandenen Uberschreitungen des Grenzwertes fiir den
NO2-Jahresmittelwert kinftig vermieden werden. Zunahmen, die den Grenzwert Uberschrei-
ten, ergeben sich im Wesentlichen nur nérdlich des ZOB aufgrund der Konzentration des
Busverkehrs in diesem Bereich und entlang der Nordstral3e. Fur das Jahr 2015 ist dagegen
eine Verschlechterung gegeniber dem heutigen Zustand nicht mehr gegeben. Insgesamt
Uberwiegen gutachterlicherseits die Vorteile der vorliegenden Planung, so dass verbleibende
Grenzwertliberschreitungen — insbesondere aufgrund der Kleinraumigkeit der Uberschrei-
tungen —zu relativieren sind.




Die Verkehrsuntersuchung, die nach der Erweiterung des Geltungsbereichs erganzt wurde,
hat die aus der Einbeziehung des Karstadt/ Bartels Areals in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 24 "Entwicklung Freiheitsplatz" der Stadt Hanau resultierenden verkehrli-
chen Veranderungen in Bezug auf die Ursprungsplanung ebenfalls analysiert und die Abwi-
ckelbarkeit der kiinftig zu erwartenden Verkehre tberpruft..

Fur die durch die vorgesehene Entwicklung zusatzlich zu erwartenden Verkehrsmengen und
das im Prognosehorizont 2025/ 2030 nach Umsetzung der im B-Plan angedachten Ver-
kehrslenkungsmallnahmen auftretende allgemeine Verkehrsaufkommen wurde die dann
entstehende Verkehrssituation aus Sicht aller Verkehrsteilnehmer beurteilt. Mit Umsetzung
des geplanten Verkehrskonzeptes kénnen die durch die Neubebauung ausgeldsten Verkeh-
re im angrenzenden Stral3ennetz leistungsgerecht abgewickelt werden. Die Situation fur
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer wird durch die geplanten Sperrungen fir den MIV im
Bereich Freiheitsplatz Stid und Ost deutlich verbessert. Mit den beschriebenen Umbaumal}-
nahmen konnen die kunftig in den malRgebenden Hauptverkehrszeiten zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen leistungsgerecht abgewickelt werden.

Denkmalrechtliche Bedenken stehen der Bebauung des Platzes nach dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen nicht grundsatzlich entgegen. Soweit Anregungen aus den zu dieser
Thematik erstellten Gutachten zum stadtebaulichen Denkmalschutz nicht aufgenommen
wurden, ist dies zur Verwirklichung der mit dem Vorhaben verfolgten hochrangigen stadte-
baulichen Ziele — insbesondere der Starkung und Attraktivierung der Innenstadt und der Ver-
bindung zwischen Alt- und Neustadt — hinzunehmen.

Insbesondere bei der Uberbriickung zwischen den Baublécken und dem darunter liegenden
Vorbau MK 5 streitet der Belang des Denkmalschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB fur
einen Verzicht auf die Uberbauung der StraRe, zum anderen ist aber auch der stadte-
bauliche Belang der Revitalisierung des Westblocks zu beriicksichtigen sowie der Belang der
Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, der eine moderne und bedarfsgerechte
Einzelhandelsnutzung fordert. Die Nutzungskonzeption lasst es nicht zu, das Kunden vom
MK 1 in das MK 3, insbesondere bei schlechtem Wetter ungeschiitzt laufen missen. Im Ub-
rigen sind auch die stadtebaulichen Vorteile der baulichen Verbindung und damit auch der
funktionalen Verbindung beider Baukoérper herauszustellen. Gerade die Revitalisierung des
ehemaligen Karstadt-Gebaudes stellt eine grolte Chance flr die Innenstadt von Hanau dar.

Die Belange des Denkmalschutzes fordern die konsequente Berlcksichtigung des Stadt-
grundrisses durch Aufnahme entsprechender Raumkanten und Achsen im Bebauungsplan.
Der Bebauungsplan sieht aber ein Abschwenken der Baulinie nach Stiden gegeniber des
Ypsilon-Hauses um 3,20 bis 5,20 m vor, um hier die Belange des Nachbarschaftsschutzes in
Bezug auf Abstande und Besonnung gegentiber den Belangen des Denkmalschutzes her-
vorzuheben. Wesentlich fir diese Betrachtung ist, dass die gesetzlichen Bauabstande in die-
sem besonders betrachteten Bereich des ,Ypsilon-Hauses” deutlich Uberschritten werden
und eine Nachbarschaftsvertraglichkeit hergestellt ist. Die Anforderungen des bauplanungs-
rechtlichen Ricksichtnahmegebotes werden gewahrt.

In der gutachterlichen Stellungnahme Stadtebaulicher Denkmalschutz Am Freiheitsplatz Nr.
14.die Anlage der Planbegriindung ist, wird festgehalten, dass das , Ypsilon-Haus" als Orien-
tierungspunkt wird in seiner Fernwirkung zugunsten der gesamtstadtischen Neuordnung ein-
geschrankt wird. Das Kulturdenkmal jedoch wird durch den Neubau nicht beeintrachtigt. Be-
eintrachtigt wird das Gebaude dagegen durch den Anbau der Marktstrae Nr. 3. Ein Gewinn
fur das ,Ypsilon-Haus" ist die Neugestaltung des vernachlassigten Platzes vor dem Lauben-
ganghaus in der Bangertstralle. Weiterhin ist zu beachten, dass die Hochhauser in der Ha-



nauer Innenstadt in das Straliengitter einfligt sind, zumeist mit einer Stral3enverbreiterung,
sowie es fur das , Ypsilon-Haus"“ vorgesehen ist.

In Bezug auf die vorhandenen Bodendenkmale sollen die abschlielenden archaologischen
Grabungen vor Baubeginn erfolgen, eine baubegleitende Untersuchung wird nicht méglich
sein. Die Ergebnisse der Erkundungen werden in Grabungsberichten dokumentiert, und je
nach Vorliegen in dieses Kapitel der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einflieRen. Nach Auskunft des Landesamtes flr Denkmalpflege stehen die Belange des ar-
chaologischen Denkmalschutzes einer grundsatzlichen Bebauung des Freiheitsplatzes nicht
im Wege, so fern eine ordnungsgemafe Erkundung und Dokumentation erfolgt. Die einzel-
nen Verfahrensschritte hierzu werden in enger Abstimmung zwischen der Stadt Hanau und
dem Landesamt fur Denkmalpflege festgelegt.

Die Auswirkungen auf die Zentrenvertraglichkeit der geplanten bzw. méglichen Verkaufsfla-
chen wurden im Laufe des Verfahrens mehrfach analysiert und bewertet, zuletzt am
18.07.2011 durch die CIMA GmbH. Die erganzende Stellungnahme der CIMA erfolgte vor
dem Hintergrund, dass im weiteren Planungsprozess Fragen hinsichtlich der maximalen
Verkaufsflachen je Sortiment zu beantworten waren. Im Zuge dieser Stellungnahme wurden
die einzelnen Branchenbereiche hinsichtlich ihrer mdglichen Verkaufsflachenobergrenzen
eingehender bewertet und maximale Verkaufsflachenkorridore daraus abgeleitet werden.

Bei Addition der jeweiligen einzelnen Verkaufsflachen je Branchenbereich ergibt sich eine
maximale mogliche Verkaufsflache von bis zu 25.500 m2. Aufgrund der Beschrankung der
maximalen Verkaufsflache von 22.500 m? ergibt sich somit ein Gestaltungsspielraum fir den
Betreiber des Einkaufszentrums, um auf marktseitige Veranderungen flexibel reagieren zu
konnen. Bei Berlcksichtigung der maximal empfohlenen Verkaufsflachen kann nach Auffas-
sung der CIMA keine Funktionsbeeintrachtigung der vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Hanau oder der Oberzentren des Umlandes abgeleitet werden.

Die maximale Verkaufsflache von 22.500 m? und die oben aufgefiihrten Verkaufsflachen-
spektren fir die jeweiligen Sortimentsbereiche werden im Durchfihrungsvertrag zwischen
der Stadt Hanau und dem Vorhabentrager geregelt. Der Bebauungsplan begrenzt bereits
durch die Festsetzungen zur vertikalen Gliederung der Nutzungen in den einzelnen Ge-
schossen und durch die ohnehin nur zur Verfigung stehende Grundflache auch die GréRen-
ordnung des Einkaufscenters und der Verkaufsflachen. Die Stadt geht davon aus, dass es
bei Realisierung des geplanten Vorhabens mit den zuvor beschriebenen Grélkenordnungen
von zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen sich merkbare Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Stadt ergeben werden, die nach Ansicht des Gutachters zu wesentli-
chen Umsatzumverteilungen fuhren werden. Diese sind vor dem Hintergrund der Ansiedlung
der geplanten Nutzungen und der im Einzelhandelskonzept vorgesehenen Starkung der
Kernstadt hinzunehmen.

Im Rahmen eines Fachgutachtens wurde die Veranderung der Verschattungs- bzw. Beson-
nungssituation auf Basis des konkreten Vorhabens auf dem Freiheitsplatz gemaf der Vor-
habenkonzeption auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick Freiheitsplatz Nr. 14 unter-
sucht. Dazu erganzend wurde eine Untersuchung durchgefiihrt, die als Basis die maximal
zulassigen Baukorper entsprechend der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes berticksichtigt

Das Fachgutachten stellt im Ergebnis zusammenfassend fest, dass sich Abnahmen der po-
tenziell moglichen Besonnungsstunden auf das Winterhalbjahr beschranken. Auch wenn Ab-
nahmen rechnerisch teilweise bis zum 7. Obergeschoss zu erkennen sind, werden die Ubli-
chen Kriterien einer Mindestbesonnung Gberwiegend eingehalten. Im 1. bis 4. Obergeschoss
werden einige nicht erflllt. Fur die AuRenwohnbereiche (Balkone) sind keine relevanten Ver-
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schlechterungen zu erwarten, da sich die Nutzung Ublicherweise auf das Sommerhalbjahr
beschrankt. Die Stadt halt die eintretende Verschlechterung der Besonnungssituation ge-
genuber dem gegenwartigen Zustand einer nicht bebauten Platzflache vor dem Y-Haus fir
zumutbar, da sie der in der Hanauer Innenstadt mit ihrem gegebenen Bebauungsraster vor-
zufindenden Situation weitgehend entspricht. Innerstadtische Wohnungen sind aufgrund der
dichten urbanen Bebauung in groRerem Mald einer Verschattung ausgesetzt als Standorte
am Stadtrand.

Das Bauvorhaben halt die nach § 6 HBO erforderlichen Abstande ein. Der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachenvorschriften dienen auch dem Ziel einer ausreichenden Belich-
tung der Nachbargrundstlicke. Die Mindestzufuhr von Licht, Luft und Sonne ist damit auch in
Bezug auf das Ricksichtnahmegebot definiert worden; mehr kann der Nachbar im Regelfall
nicht verlangen. Liegen keine Besonderheiten vor, bleibt die Einhaltung der Abstandsflache
fur die Wahrung des Gebots der Riicksichtnahme malgeblich. Ausgehend davon kénnen die
von dem Bauvorhaben ausgehenden Verschattungswirkungen nicht als ricksichtslos einge-
stuft werden. Das Ricksichtnahmegebot vermittelt keinen Anspruch auf die unveranderte
Beibehaltung der einmal gegebenen Besonnung eines Grundstiicks oder darauf, dass eine
Nachbarbebauung Verschattungswirkungen in einem gréReren Umfang zu vermeiden oder
zu minimieren hat, als es das Abstandsflachenrecht fordert.

Zu den Themen Artenschutz, Baumschutz und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung befin-
den sich Ausfuhrungen im oben stehenden Kapitel ,Beurteilung der Umweltbelange®.

Der Bebauungsplan wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau am
30.01.2012 als Satzung beschlossen und ist nach ortsublicher Bekanntmachung seit dem
10.02.2012 rechtskraftig.
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