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Tagesordnungspunkt 5:

Status und neue Entwicklungen zu den
ehemaligen US Liegenschaften
(Cardwell-Area, Hutier-Denkmalensemble, Underwood-
Kaserne, GroBauheim-Kaserne, Wolfgang-Kaserne)




Cardwell-Area




-
)
(=)
)]
el
Q
-
Q.
()]
N
S
K




Hutier Denkmalensemble

= I [ Ini E
TP IIEN) O] I e E—
LN Ll TR LA ‘gl m

- A= s =)

Scater | MySne | Scomcreimcal

Srmmsanataut om

m Faivtabrisonss Asplmineg | Sncrrmnnarsich
s
G g
F==1 orween zun orvictar caterguzanch 5Pt 123 Ser}
SRR
] swercagwar =]
ATk
=]
it
E
] =
. ] e | =
= [T — Trama = ]
Lmahedog b . sk g W - =
- [T —— == -
RO T S
i Phasrvemii ekt el |mirami] »
Aoy Pusserh_Logs S0 Fignngatritn 16 El e
EB041 Fuitla
Tl 561006080
Far. o

-ENTWURF-

R + 5 building sclutions GmbH

Flemingstralie 20-22

36041 Fulda
Smgvertwban Aninge be

Histws Haloriachn Hutla - Rakanim
Tanr 5
3
Lisgphir - Pt ales it hiing Ml 150
Buggeaturt Sarutoigt
...... dem. R




Underwood Kaserne




GroBBauheim Kaserne
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lehrhofery dark

Wohnen & Arbeiten im Lehrhofer Park



Lehrhofer Park GmbH









Projektentwickler
Lehrhéfer Park GmbH
Mariannhillstrasse 2
97074 Wirzburg
info@lehrhoefer-park.de
T0931-9916421-0

UBERSICHT VERKAUFTE FLACHEN

Vertrieb

Maiberg Konzept & Vertrieb GmbH
Mariannhillstrasse 2

97074 Wirzburg
info@maiberg-konzept.de

T 0931-9916421-0

zu verkaufen
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Tagesordnungspunkt 6:

Status Pioneer Kaserne, Triangle
Housing, Sportfield Housing
(Pioneer-Areal)

BA\Uprojekt
HANAU
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Standortbegabungen




Betrachtung der Varianten/ Nutzungskonzept

Stadt Hanau
Am Markt 14 - 18
63450 Hanau

AN

KONZEPTSTUDIE V5 | PIONEER + SPORTFIELD-HOUSING

ALY

SPORTFIELD-HOUSING

= : v‘\@

KONZEPTSTUDIE V5a | PIONEER +

Stadt Hanau
Am Markt 14 - 18

' 63450 Hanau
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Nutzungskonzept Pioneer-Areal

EGENDE
] wagesamt: ca. 158,000 m?
[0 wigosam: ©a 33300 m
B Geee) gesam: ca. 174,400 m*
I Kita/Gestra gesamt: 2 16.100 m*

) GrinLamsehutz gesamt: ¢a. 181.400
Fiache gesamt: ca 622000




Pioneer-Kaserne ErschlieBung

NN i

I

HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

LUFTBILD BESTAND 1 110000

Stadt Hanau
Am Markt 14 - 18
63450 Hanau

KLAUS HEIM ¢




HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Pioneer-Kaserne ErschlieBung

Ist-Zustand
Pioneer-Kaserne:

-Entwasserung in Trenn-
system

-Schmutzwasser uber Pump-
werk in Schmutzwasser-
sammler Aschaffenburger Str.
geleitet

-Niederschlagswasser in Ruck-
haltebecken (5.300 m3)
geleitet, gedrosselte Einleitung

in die Kinzig

Ist-Zustand
Pioneer-Housing:

-Entwasserung in modifi-
ziertem Trennsystem

-Schmutzwasser aus Pioneer-
Kaserne und -Housing in
Schmutzwassersammler
Aschaffenburger Str. geleitet

-Niederschlagswasser von
Dachflachen versickert Gber
Mulden-Rigolen-System auf
Grundstucken

-Niederschlagswasser von
StralBenverkehrsflachen uber
Leitungen in den Regen-
wassersammler zur Bulau
geleitet

Ist-Zustand
Sportsfield-Housing:

-Entwasserung in modifi-
ziertem Trennsystem

-Schmutzwasser in Misch-
wassersammler geleitet

-Niederschlagswasser von
Dachflachen versickert Gber
Mulden-Rigolen-System auf
Grundstucken

-Niederschlagswasser von
StraBenverkehrsflachen uber
Leitungen in den Regen-
wassersammler zur Bulau
geleitet

23



Pioneer-Kaserne ErschlieBung

HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

—id—
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\ A
Z331461099m) 33746091

HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
G EIGENBETRIEB DER STADT HANAU
Messers orriburg-Sacz 5 o G452 o
“Tel: OBI1 / 285-365 Fan: OG281 | 255523
Projelt:

Aaga e,

Pionier-Kaserne
in Hanau-Wolfgang Ttk

e Lageplan Massenermittlung = 12000 24




HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Pioneer-Kaserne ErschlieBung

Quartierstrafle
) Wohnweg 10,00m
Lr qily
400m 650m 4.00m
Geh-/Radweg Fahrbahn Geh-/Radweg
10.00m
Sammelstrafle Wohnweg 8,00m
Lr aily
250m 6.00m 250m
Gehweg Fahrbahn Gehweg
11.00m 8.00m
Sammelstrafle mit Baum/Parken
Wohnweg 6,00m
Sammelstralle, Typ K
250m 200m 6.00m 250m
Gehweg | parken, Fahrbahn Gehweg
Baume 13.00m 6.00m

25



Pioneer-Kaserne ErschlieBung

HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Gewerbegebiet 1

L5 T
3.25m 6.50 m 3.25m
Geh-/Radweg Fahrbahn Geh-/Radweg
13.00m
Gewerbegebiet 2
i r
225 m 650 ii 225 m
Gehweg Fahrbahn Gehweg
11.00 m
Gewerbegebiet 3
L T
225 m 650 m 225 m
Gehweg Fahrbahn Gehweg

11.00 m
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J Umwelt- und Naturschutz h

Grundlagen:

Klima/Luft

Seveso

Naturschutz
Artenschutz
Kampfmittel
Gebdudeschadstoffe
Altlasten

Schall

Geruch

LA 8 8 XX

Schutzanspriche

e Nutzer
e Nachbarschaft
e Tier und Pflanze

Vorliegende Gutachten

e Gutachten Vertraglichkeit der
Storfallbetriebsbereiche, 2008

e Klimagutachten, 1992

e Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag zur zivilen
Nachnutzung, Voruntersuchung
— Screening, 2009

e Lebensraumerhebung und
Erhebung naturschutzrechtlich
relevanter Arten, 2010

e Altlasten, Erfassung und
historische Erkundung

e (Gebaudeschadstoffe
e Larmgutachten

e Geruchsuntersuchung
28



Klimagutachten, 1992

- Karte A15: Planungshinweise
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RN Stadt Hanau
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i ofsf*’ o X XK Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
6200 . zur zivilen Nachnutzung

von Konversionsflachen
Voruntersuchung - Screening

Pioneer-Kaserne

Plan 3: Ubersichtskarp_e Schutzgebiete
nachrichtliche Ubemahme,
Stand 01. Juli 2009

FFH-Gebiet

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet:
Zone | (Maturraumentwicklung)

Zone Il (mit Uberlagenung von
Erholungsnutzung)

Schutzwald

0 100 500 m

TS FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung
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O TR N .
y Dieburger Stralte 116 64287 Damstadt
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X Bincgangerverdachtspunit von Tauber geraumt

Flche (Bombplot 05.01.1045).
F Fiache (Bombpiot 05.01.1845).
|| bombardierts Fiache (Bombpiot 12.12 1844)
Munitionsauswirkungen

[ sebaude, beschadigt

[ Gebavde, zessiont .

W Feuer (Bombplot vom 04.12.1244)
Fauer (Bombplot vom 05 01.1245)

Militarischer Regelbetrieb

ﬁ unbekannie Nutzung (evtl. kiemes Becken)

[ Losehizen

Geodatische Grundlagen:
EPSG 21467, DHDN Gauss-Kiger Zone 3

DOP20 © GeoBass-DE BKG (2010}

o 100 200 200 :
I T 1 Meter
Waterioostalie 4
30182 Hannover
Freien
Vieniik R i
Pioneer-Kaseme und Fionser-Housing (HE1008_0130)
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Gebaude

nachgewiesene !5[
T —ee—— Parameter/Stoffe =

Anlage 5 Probenliste

Ermittlung von T e :
Gebaudeschadstoffen % E

auf der ehemaligen US- ' ﬁ—Eﬁ%‘“‘”‘“‘ fam
Liegenschaft Pioneer- e o

Kaserne Hanau et E -

Biiro IBL, Mai 2012 %&mm o

121

Teil der Anlage 5 %‘“ _ = - :

11-14796-1
1154571
1145541
JIVEAT 1-12504- ULINAT 1- 144871
JIViAT1-18467-1
LIVEAT 1-12584- TLANAT 1- 142671 1111
114554 VWAL 1144874 1141
(11-144E7-1 11
11-14504-1 11

1-12554-1 L1
21T 141
12F17 L1
1 1 F
(11144571 1101 |
1185541 141 . .
11125541 1111 QueskSiter, Nk

‘Darmstadt, Gleten, Kassel




Erganzungen durch
das Buro B&S 2014

Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK)

Parkettkleber in Wohnungen

Geb. 301,304, 305, 306 und 309:

Untersuchungsbedarf!
fur Geb. 307, 308, 311 und 312

Hélzer / Holzschutzmittel

Einbauschranke

alle Gebaude

(11 Proben aus allen Gebauden,
DDT-Gehalte bis 520 mg/kg)

Nutzungsrelevant!
Ausbau wird empfohlen

Es wird die Entsorgung aller
Hélzer bei einer Summe der

ca. 220 m? HSM/Insektizide von >3 mg/kg
als Holz mit schadlichen
Verunreinigungen (AlvV-Holz)
empfohlen.
Fulileisten aus Holz alle Gebaude Nutzungsrelevant!

(es wurden 5 Proben untersucht,
DDT-Gehalte bis 150 mg/kg)

ca. 400 kg

Ausbau wird empfohlen

Es wird die Entsorgung aller
Holzer bei einer Summe der
HSM/Insektizide von =3 mg/kg
als Holz mit schadlichen
Verunreinigungen (AlV-Holz)
empfohlen.

Parkett (Probe aus Geb. 308, DDT-Gehalt Aufgrund des DDT-Gehaltes
bis 0,44 mg/kg) bestent kein Handlungsbedartf.
Dachstuhl alle Gebdude Nutzungsrelevante Insektizid-

(4 Proben bis 500 mg/kg DDT)

ca. 550 m*

Belastung!

Sofern keine Nutzung geplant ist,
bestent kein Handlungsbedarf.

Bei allen Proben der stichproben-
artig untersuchten Gebaude
wurden teilweise sehr hohe DDT-
Gehalten nachgewiesen.

Bei einem Ausbau ist das
Dachkonstruktionsholz als Holz
mit schadlichen Yerunreini-
gungen (AlV-Holz) empfohlen.




Zustandsberichte liegen vor

Orientierende Untersuchung auf ,Gebaudeschadstoffe™ wurde
durchgeflinrt (Begehung von 127 Gebauden)

Typische Schadstoffe wie z.B.
- Asbest
- KMF
- PAK
- Holzschutz/Insektizide

Orientierung in der ersten Stufe in 4 Typen (Mehrfamilien,
Verwaltung, Werkstatten und sonstige Geb.)

Unterscheidung in Abbruch- und Erhaltsgebdaude

Beriicksichtigung in den weiteren Verfahren
(Abbruch/Umnutzung)

KOSTEN SIND IN DER KALKULATION ABGEBILDET

35
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Der Uber Jahrzehnte hinweg durchgehende Umgang mit
umweltrelevanten Stoffen hatte verschiedene Kontaminationen
zur Folge

Die SanierungsmaBnahmen flir Boden, Bodenluft sowie
Grundwasser erfolgten in unterschiedlicher Qualitat

Es wurden mehrere Boden und Grundwasserkontaminationen
identifiziert und untersucht. Letzte Untersuchung ist die
Orientierende Untersuchung (Phase IIa) aus dem Jahr
2012/2013

Der vorliegende Bericht zu den ,,Orientierenden Untersuchungen
(Phase IIa)" zeigt, dass WEITERE UNTERSUCHUNGEN
ERFORDERLICH sind

»Detail Untersuchungen (Phase IIb)"
Untersuchungen werden derzeit durchgefihrt

36



5554300

mﬁmuﬁmsﬁmm@uﬁmmﬁmmﬁmuﬁm@u@uﬁ

Legende:
> 1000 g/l #BGW Grundwassemesssisfie
0.m Schadstoffkenzentration
100 - 1000 pg/| “ Grundwasserflisfrichtung
20 - 100 pg/l

quartaren Grundwasserleiter
Parameter: Summe LCKW
Daten: IBL 2012

Pioneer Kaseme Hanau
(Phase llb)

—————

J.Weil | M. Herbst | DIN A3
R. Schiapp 1

Fax: +43 [0 6102 81 36438
_ICADND1\4533877E 2014-06-13_ADb1-5.0ag
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Die Qualitat der bisherigen Dokumentationen ist heterogen

Daten sind NEU auszuwerten und zusammenzufassen

Kontaminationsverdachtsflachen bzgl. Boden-Mensch
bewerten

Konzept zur weiteren Erkundung der Kvf 001 bis Kvf 080

DP-
Kleinrammbohrungen | Schiirfe Sondie- BLM GWH G“:,“ Proben Proben Proben
rungen 2" 2" 5
mit MIP
- = .
= 3 g
Anzahl | Tiefe | Summe | Anzahl | Anzahl | Anzahl Anzahl Anzahl - E g:
{Stk.) | (m} {Ifdm} (Stk.) { Sth.) (StK.) { Sth.) { Sth.) _E E -EE_
(=] - -
m ™
ﬂ o
a8 330 13 20 40 28 24 485 40 103
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[ B
|§ 2 E Stact Hanau
LY Konversionsvorhaben
ﬂ&" Pioneer-Kaserne | Pioneer-Housing

Schalltechnisches Gutachten

Abb 01
stand 12/2010

Bulau N

KGA Bulau

B43a

Zeichenerkldarung

rge [ ceonuae

—— StraBenachse

—— Emissionginie

m— Obefache

S Mtiessteten

—— Emissionsinis Schizne

— LS-Wand

— P|30QEDIET

[N raustriegesnae

[E=] ceweregenie

FHH weengevies

(] oomeoes

Allgemeine Weohrgeniele

Reines Wohngeoiet
#  Immissionsort

GE Aschaffenburger

3742 4 10 Poneer WA

GI Dunlop

3600 ‘ GE Condux GI Wolfgang

3673

B8 Mabistab 1:7500
B43a 037,575 150 225 300
O

GSB GbR Tel.: 06852/32664
Prof. Dr. Kerstin Giering 06782/171107
E |§ E \j Kastanienweq 24 Fax: 06782/171395

66625 Bosen Mail: k.giering@gsb-gbr.de|
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Verkehrslarm (nachts)

Ohne Schallschutz

Pioneer-Kaseme | Pionesr-Housing
Schalltechnisches Gutachten

Schienenverkehr, Straenverkshr Abb 13

Prognose 2025

Isaphonen Stand 04/2013
Beurtsilungspegel nachts
5,6m Ober Grund

Pegelwerte nachts
In dBiAl
= IEL
4 - ars
7,5 - 40,0
@ - 22
25 - 450
- 47E
- S0
- 52 —— L&%and
575 - 60,0 ——— 45 dBiArLinie DIN 15,005
== 50,0
Mabstab 1:7500
q3-? 575 IS0 235 300
m
G5B GbR Tel.: 06852/82664
Prof, Dy, Kerstin Giering ne?azifmm?
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Verkehrslarm (nachts)

MIT Schallschutz

Stadt Hanau

P
ﬁll Konversionsvorhaben
F oo Pionesr-Kazeme | Pionesr-Housing
PRIy Schalltechnizches Gutachten
Schienenverkehr, Soalenverkehr Abb 15
Prognose 2025, Variante 1 ASEP
Larmschutzmalinahmen Stand 04/2013
Isophonenkarts
Beurtrilungspegel nachts
5,6m dber Grund
Fegelwerte nachts ZeichenerkiZrung
n dBIA) [ owawe
= a0 — Sinlicnachse
I 350 - 375 — Emisonsime
ITE - ALD
a10 - £25 J. CRernce
42,5 - 450 [y
450 - 4TS
¥P5.. chD — Emssionsines Gchiene
00 - 525 —— L-mand
25 - 55D
s50 - 875 T
575 - BOD ———— FiangeEz
et — OdEAALRE
Famzacenpure
O HortFassadenpunit
Mabistab 1:7500
? 37575 150 235 W0
m
G5B GbR Tel.: p6552/82664
Prof. Dr. Kerstin Giering . DemsaliTigg
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Am Tag bereits ohne Schallschutz weitgehend vertragliche
Werte

Flr die Nacht besteht Handlungsbedarf

Mit Larmschutz in der Nacht keine vollstandige Konfliktlosung

Hohe Pegelminderungen bis zu etwa - 12 dB(A) in den AuBenbereichen

,Landmarke" ist erforderlich

Schallschutz an der B 8 ist im weiteren Verfahren zu prifen

Passiver Schallschutz mit relevanten Kosten verbunden!

Gutachten sind mit der Aufstellung des B-Planes zu
aktualisieren

Achtung: interne Verkehrslarm ist derzeit noch nicht
bertcksichtigt und kann zu einer Anpassung der

Schallschutzklasse fuhren
45



Gewerbelarm
(nachts)

E 2 =
|§ |§ |E = : Stadt Hanau
ﬁ;‘: Kﬂm-ocasem Fbaﬁmmer—lhm'
! :
Bty Schalechnisches Gutschtan
F= Gewerbelam auf Plangebiet Abb
essao 15T 2010 ma?r_zjmn
| Isophonenkartz E
Beurteilungspege! nachts
F--e Bewertung DIN 18.005
%, 5.6m ither Grund
-
%h
il -
- =
Pegelwerte nachts Zeichenerklarung
et
I ELT B Fsrerquee
Ly ER —— Lovand
i EEN]
iz s Stanganist
i 400 —— 40dE(ArLnke DIN 12008
) Ebi
: FEN ([T weustregeanas
& 475 (=
\ :g,: m Cergenizs
sl ] memcngenies.
== 550 7]
HH FEres Wohngehist
Mallstab 1:7500
e
! 37,575 150 235 300
| g P EEAE )
e

GSB GBR Tel.: 06552/32664
Praf, Dr. Kerstin Giering lﬁ?ﬂ?{l?llﬂ?
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Gewerbelarm Nacht
mit Schallschutz

;0;0;0;0;‘;‘;‘; Fi = ; v K: mrsiurmmmn Pionser
NN i ~y 3 Tefibersich Spartfield-Housing
i -~ i Schalrechnischas Gu
Gawerbelirm auf das Plangebiet Abb 08
= Larmschutz
% Izsophonenkarts Stand 052013
X Fassanpege
2 | naches
=R 10m ither Grund
% F
5
=
Pegelwerts nachis ZeichensrklErung
LEER ey oeotuce
< 3 — L5
. M0 - 325 — Flargeblel
3E - 33
i m— (AL DN 12005
SN 375 - 200 B Fichescnaigeet:
T iy [ v
450 - 4TS [F7] Mgemmeine ichngetiste
475 - S0
I E00 - szg [7] Retnes wonngeniet
535 - S50 Gebaudeidrmkarte
- 553 . 4
o KoM assatenmun
Mabistab 1:3500
020 40 80 130 160
[ m ——
G5B GbR Tel.: D6852/B2664
Prof, Dv. Kerstin Giering 06782/ 171107
Kastzniemweg 24 Fax; DBTE2/171395
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Aufgabenstellung

Die Stadt Hanau und die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BIMA) priften unterschiedliche Entwicklungsmdglichkeiten

Geruchsimmissionen ist als relevanter Parameter zu beurteilen

Verfahren: Rasterbegehung gemaB VDI-Richtlinie 3940 Blatt 1
[1] und GIRL [2] 52 Begehungen bei einem
Untersuchungszeitraum von 6 Monaten

Festgelegte Messpunkte durch geeignete Prifer zur Prifung der
Geruchshaufigkeiten und -Intensitaten sowie eine hedonische

Bewertung (angenehm - unangenehm) gem. VDI-Richtlinie 3940
Blatt 3
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Abbildung 8-7: Relative Hiufigkeiten der Geruchsstunden ,,alle Anlagen* Pioneer
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CFazitGech

Immissionsrichtwerte der ,GIRL"

0,10 fir Wohn- und Mischgebiete bzw.

0,15 fur Gewerbe- und Industriegebiete

werden auf einer Reihe von Teilflachen tberschritten

Die erheblichsten Uberschreitungen liegen in direkter
Nachbarschaft zur Gewerbeflache

Eine deutliche Abnahme der Geruchshaufigkeit mit
zunehmender Entfernung zum Werksgelande

Die Intensitaten liegen im Bereich von ,sehr schwach* tGber
,Schwach* bis ,deutlich”

Die hedonische Geruchswirkung wurde von ,neutral® bis ,leicht
unangenehm® eingestuft
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Status Pioneer Kaserne, Triangle - und Sportfield Housing
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Das Konzept der GIRL

— Geruchsimmissions-Richtlinie 2008
— Geruchsstunde (> 6 Min. Wahrnehmbarkeit)
— Richtwert:

— 0,10 bei Wohn- und Mischgebieten

— 0,15 bei Dorfgebieten

— 0,15 bei Gewerbegebieten

—Bedeutung: 10 bzw. 15 % der Jahresstunden sind
,Geruchsstunden®

— Grds. keine Unterscheidung nach Hedonik
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Rechtliche Bedeutung

—Richtlinie als “antizipiertes Sachverstandigengutachten” im
(immissionsschutzrechtlichen) Genehmigungsverfahren zu
bertcksichtigen.

— Abwagungsdirektive fur die Bauleitplanung
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Geruch in der Bauleitplanung

— Uberschreitung der GIRL-Werte fiihrt nicht zwangslaufig zur
Unzulassigkeit der Planung

— GIRL ist Abwagungsmaterial
— OVG Munster (2009):

“Vielmehr kann in begrindeten Einzelfallen...eine
Uberschreitung der Immissionswerte oder eine
Festlegung von Zwischenwerten abwagungsgerecht
sein, zumal die Bildung eines Mittelwerts auch bel
Geruchtsbelastigungen in der Rechtsprechung durchaus
anerkannt ist.”
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Differenzierung

—Uberplanung einer Gemengelage

—“Neuplanung auf der griinen Wiese”

=» hier strenger: denn der Immissionskonflikt wird durch die
Planung erst geschaffen, daher i.d.R. unzulassig, eine
Wohnbebauung in eine Belastungssituation “hineinzuplanen”.

= Trennungsgrundsatz: § 50 BImSchG




ALLEN & OVERY

Konseguenzen

— Grundsatzlich kann Geruchsbelastung auch bei
Uberschreitung der Richtwerte der GIRL durch
konkurrierende gewichtige Belange in der Abwagung
tUberwunden werden.

— Aber: Rechtliche Schlisselfrage ist, ob “Neuplanung” oder
planerische Gestaltung einer vorbelasteten Situation
vorliegt
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Abwagungsgesichtspunkte

— Darstellung als “Vorranggebiet Siedlung” im RegFNP:
Wohnbauentwicklung ist zielkonforme Nutzungsart

— Keine klassische “grine Wiese”, sondern
Konversionsflache mit Nachnutzungsnotwendigkeit

— Alternativen geprift, aber nicht realisierbar

— Denkmalschutz

—Hohe Nachfrage nach Wohnraum

— Trennungsgrundsatz durch abgestufte Gebietsfestsetzung
— Konflikt in vorhnandener Gemengelage bereits angelegt
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Normenkontrollrisiko

—aus Sicht des Betriebs Gefahr nachtraglicher Anordnung
gem. 8 17 BImSchG

— Abwehranspruch gegen “heranrickende Wohnbebauung”
—Normenkontrollantrag gem. § 47 VwGO
— Beil Abwagungsfehler Nichtigkeit des Plans
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Flankierende MalRhahmen

— Imissionsduldungsdienstbarkeit im Grundbuch

— Offenlegung der Vorbelastung im Kaufvertrag

— Minimierung zivilrechtlicher Konflikte

— Ermessenslenkende Funktion auch im Offentlichen Recht
(aber keine materielle Konfliktlosung)
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Wertermittlung und Kaufpreisverhandlung
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‘ terramag Wertermittlung und Kaufpreisverhandlung

Deduktiver
Ertragswertverfahren Bewertungsansatz

esidualwertverfahren
(Sachwertverfahren) CF-Verfahren

Vergleichswertverfahren Kosten,- Ertrags- und
Verlaufsprognosen (10
Jahre)

Bodenrichtwerte
Kaufpreisg@mmlung
Baukostenindex
Vergleichswerte
Statistische Daten

onversionsimmobilie

jahresweise Abzinsung von
Zahlungsstromen zur
Ermittlung des Barwertes des
nominalen Reinerléses

abzugsfahiger

Verkehrswert im :
Sanierungsaufwand

ollzustand

Wartezeit

Abzinsungsfaktor
(Residualfaktor)

.



‘ terramag

=2 Bundesanstalt fiir

==smm Immobilienaufgaben
e ————

Kontake:

Bundecanztaltfi Inmobilisnantgaben

Sehlovs (Hauptgebiude]
e T = ™ 56066 Koblunz
Uberschldgige Wertermittlung .. mnserie
Tk 1£3 (01261 3305 41
Far: 18307281550 225

Liegenschaftsbezeichnung:  Pioneer-Liegenschaft

R KOPM.129467/129479/129482/
128470/129471/129692.2001

Stralke, Hausnummer: Aschaffenburger StraBe

Postleitzahl, Ort: 63457 Hanau (Wolfgang) I

Gesamifiache: §28.274,00 m®

Wertermittiungsstichtag: 26.09.2013

Qualitatsstichtag- 26.09.2013

Anlage: 17 Variante: 1) Derzeitiger Bestand
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Bewertungssituation der

Gebaude:
winschafllicher Ansatz
wirtschaftlich mit Teilabriss
wertneutraler Ansatz
Liquidationsobjekt

T e EH

Bewirtschaftungskosten ab 01.01.2011

Anlage 6
GUG e Bewirschafiungskosten ab 01.01.2011

. Verwaltungskosten rach 526 Abs. 2 und 3 sewie §43 Abs. 2 L1 BY [zu Nr. 3 5.2.3 WertR):

BiS269,31 € ahelich je Wohnang, bel Eigenheimen, Kaufeipenheimen und Kieinsiouungen je Wohngébdute
U SIS0LE abelch fe Eeatumsacinung, Kaufsigentumimaitung 400 Weting in der Rechstorm eies
BgENTTSAnNE rvofinrechts hach §41 Abs. 2 I1. BV

bis38,47€  janriich i Garsgen oder shmliche Einsteflolitze

e gesrrte Beage ekt 1 ab e 11, s s o 1.4, 2008 kgrden it e e
FrGBmsac, U den ch cer vom St Testgasieite Devtschiand
Tar oen der Giter gagm ™
1 e et letzten Wanat ey

1L InStanGhantungskosten noch 528 abs. 2 und Abs. 5 T1. BY (a Kr. 3.5.2.4 Weny:

bisBIGEIM:  Wonnfliche Je. aeren
weger ats 22 ionre suruck togt
bIS 1034 €4 Wohnfiche Je. e, deren Ende des
emngesiens 22 Jahee turuck gt
Haa G Wb  deren
s 32 jahre surik begt

I Falle einer Modernisiarung der bouichen Anlege, die 7u emer Verigngenung der Restnutzungedausr gofinrt
hat. fiiunn svszugaen.

Zu- und Abschilige:
abzugien 0,23 € Jalch 50 m3 Yichnung, bl sigenstinly gemerbicher Leistung ven Warms
154, § Abs. 2 hr. 2 o Heszsomeny
aeigich 1,21 € AN $8 ™ Wohbung, wenis dor Miscar dia Kosten der Heinen Tnstandhaltung
i5.6. 528 Aba. 3 Sete 21 BV eragt
suskgien £,15 € S8 8 % Wohnung, wenin eln maschinal beirebuner Aufzug varhanden ot
susagin b5 9,76 € 34hlich e ¥ Wofinung, wenn der Vormioter gie Kesten ter Schenhaitsregoraturen

i.5.4. §28 Abs. 4 Satz 2 11 BY tragt

n Serige verinoam e 1 ga 1.3 st e dor 132005 flganden detn Jahos e
Hebgane 2% YorsenEncen o S Verwemgeuasien masgamtendh e

fur Garag,
Einstellpbize tetraan v amasen

bis 78,15 € fe Garagen- odar Einstalllats #m Janr (§28 Aba. 5 1L BV}

Dis genanniten Betrage verandem seh ab dem 1.1, eines jcoen dom 11,2003 folgenden dritsen Bahrms nach
Maisgabe des ’

Wertermittlung BImA

Anzahl
Wiolfgang ) 270,000
Kein-Aubim B 772,400
Mittelbuchen 0 2.477.145
|Grokauheim 21 2.659.628
Klein-5tainheim B 521,700
GroR-Steinheim 2 133897
Hanai 7 2.728.122
Kesselstadt 1 630,000 )
[T Exmiiling cmes Durahsehtepre s T8 CHE aglch, 0 6ne 70 Bernge i, € 70 TFamogens
[Datenmenge vorliegt

Abbildung 4-3. ise unbebauter

Der Dy i i fiir achen liegt in Hanau bei 251 €/md. In den
Gemarkungen liegt er zwischen 218 €/m? {in GroBauheim) und 267 €/m? {in Mittelbuchen)

tm Vorjahr lag der Mittelpreis in den Gemarkungen zwischen 167 €/m? (in Wolfgang) und
302 €/m? (in Grof-Steinheim) und insgesamt bel 223 €/m*, Der Mitte|preis im Jahr 2012 ist
somit gestiegen und das Preisgefiige zwischen den Gemarkungen hat sich stabilisiert. Im Jahr
nach gepragt van den geringen Aodenpreisen, zu denen
im Baugebiet .In den Tannen® Grundstiicke verauBert worden sind (165 €/m3).

2011 war der mittlers Wohnbaupral

Haufigkalt [Anzahi) der Kaufpreisspannen

Bodenprelse " =
e | e ! s1-300 [mhznu | 201-200 |

|An!uh| I o | 1 ‘ 1 l i

abbildung 4-

Haufigheit der Kaufpreisspannen von Wohnbaufidchen 2012




terramag

ergebnisbestimmende Wertermittlungsfaktoren

Ansatz Bodenwerte /Verkaufswerte (im Zielzustand)
(WA, MI, GEe).

(zeitliches) Verwertungsszenario.
BC/WC- Szenario fur entwicklungsbedingte Kosten
(Planung, Vermessung, Rickbau, Bodenaufbereitung,

ErschlieRung).

Kosten flr (entwicklungsbedingte) Infrastrukturinvestitionen
und deren Folgekosten.



Handlungsoptionen fur den Erstzugriff




, ‘ terramag

Risikobereitschaft

Steuerungspotenzial < Strategie

kommunalwirtschaftliche Bilanz

Allgemeine Grundsatze

e

Bonitat /
Kreditfahigkeit

Erléserwartung




&

Abhangigkeiten / Wechselwirkungen

‘ terramag

Strategie Chance / Risiko Markt Steuerun

kleiner Steuerungs-
einfluss

10 €/m2 Projektentwickler

Sofortige
Weiterverauf3erung

Planung Grol3bautrager

Sanierung

Ruckbau mittlere Bautrager

ErschlieRung

>
S
™
S
—
=
o
—
c
S
Q

kleine Bautrager

Zerlegung

maximaler
Steuerungs-
einfluss

Endverbraucher

EinzelverauRerung | 260 €/m?




‘ terramag Handlungsoptionen und Ablaufe

Verwertungsstrategie Pioneer Kaserne

Bauprojskt Hanau

= Erstzugriff

il B i B

Panicwsn:
Belapinng

=== Partnersuche
[ ] |

Enraiekbersg ursl
Erucnis

i 2 Anentwicklung Step 1

Barwariung cter Angebele mach
nanalsten,

v ke calmrrzallichar
[ re——

Anentwicklung Step 2

Anentwicklung Step 3
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Entwicklung
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Agenda
1. Ziele und Zielkonflikte
2. Vergaberechtliche Rahmenbedingungen

3. Mogliches Vorgehen
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Ziele und Zielkonflikte

— Stadtebaulicher Einfluss

— Finanzieller Ertrag
— Hohe
— Zeitpunkt

— Risikobegrenzung

© Allen & Overy 2015
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Entscheidungsbedarf

— Grundvoraussetzung fur Erstzugriff: Erwerb durch

(1) stadtische oder mehrheitlich stadtisch beherrschte
Gesellschaft

(2) zur Erfullung einer offentlichen Aufgabe

—Weitergabe an Private in einem oder mehreren Losen: ein
oder mehrere private Partner?

— Zeitpunkt der Einbindung eines privaten Partners

— Rechtliches / Vertragliches Modell der Zusammenarbeit
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Vergaberechtliche Rahmenbedingungen -
Partnersuche

—Vergaberecht anwendbar bel Vergabe eines offentlichen
(Bau-) Auftrags i.S.d. 8§ 99 GWB

— Ein Partner, der fur die Stadt bzw. die stadtische
Gesellschaft plant, erschliel3t oder Ausgleichsmal3inahmen /
Infrastruktur erstellt, Gbernimmt Bauleistungen

— Auch die Grindung / Beteiligung an einer gemischt-
wirtschaftlichen Gesellschaft kann ausschreibungspflichtig
sein, wenn privater Partner Dienstleistungen flr den

Offentlichen Auftraggeber erbringen wird
— (OLG Dusseldorf v. 09.01.2013 Munsterland)

—Je umfangreicher Bindungen und Verpflichtungen gestaltet
werden, desto naher liegt die Anwendbarkeit des
Vergaberechts
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Vergaberechtliche Rahmenbedingungen —

Grundstucksverkauf

— ,Reiner’ Grundstucksverkauf ist nicht (mehr)
ausschreibungspflichtig nach Vergaberecht

— Aber: werden Bauverpflichtungen fur die Stadt vereinbart
(Erschlief3ung, Ausgleichsmalinahmen), besteht
Ausschreibungspflicht

— Beihilferechtlich ist IdR ein wettbewerbliches Verfahren
durchzufihren (Grundsticksmitteilung)
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Vergaberecht — Partnersuche: Fazit

— Der private Partner wird modellunabhangig in einem
wettbewerblichen Verfahren | im Interesse der
Risikovermeidung maoglichst in einem formellen
Vergabeverfahren, auszuwéhlen sein.

—Wird der Leistungsumfang hinreichend weit beschrieben,
kann ein Vergabeverfahren ggf. spatere
Vergabeverfahren flr Einzelmal3nahmen ersparen.
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Mogliches Vorgehen

— Einleitung eines Vergabeverfahrens zur Suche nach
einem privaten Partner (kann auch Investorenkonsortium
sein) zur Entwicklung des Pioneergelandes

—Im Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb

— Ergebnisoffen hinsichtlich der konkreten Vertragsstruktur
(gemeinsame Projektgesellschaft mit Konsortialvereinbarung
oder Grundstucksverkauf mit stadtebaulichem Vertrag)

— Parallel zum Erwerb von der BIMA
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Mogliches Vorgehen (2)

— Ergebnis ist ein (Vor-) Vertrag mit
— Verpflichtung zum Ankauf der Flachen zu definiertem Preis
und Zeitpunkt (moglicher Zeitpunkt: Baurechtschaffung,

danach volle Verantwortung des Investors fur Realisierung
und Vermarktung)

— (Ubertragbare) Bau- und Entwicklungsverpflichtung gem.
stadtebaulichem Konzept und B-Plan

— Stadtebauliche Regelungen im Vorfeld B-Planverfahren,
Zusammenwirken bis Baurechtschaffung

— Mitwirkungsrechte der Stadt bei Drittbeauftragung und
Veraul3erung

— Ricktrittsrechte
— Ggf. Anteile am Projektentwicklungsgewinn
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Mogliches Vorgehen (3)

—Wettbewerbsparameter (Zuschlagskriterien) konnen u.a.
sein:
— Hohe und Falligkeit des Grundstickskaufpreises, der der
Bauprojekt Hanau GmbH geboten wird
— Beteiligung am Projektentwicklungsgewinn

— Zugestandnisse bei Folgekostenvereinbarungen mit der Stadt
(stadtebaulicher Vertrag)

— Einraumung von Mitwirkungsrechten in der Planungsphase
und bei der Vermarktung der Grundstiicke

— Realisierungszeitraume/Fristen




