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HERZLICH 
WILLKOMMEN 

zum 10. Konversionsforum

am 10.02.2015
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Tagesordnungspunkt 5: 

Status und neue Entwicklungen zu den 
ehemaligen US Liegenschaften

(Cardwell-Area, Hutier-Denkmalensemble, Underwood-
Kaserne, Großauheim-Kaserne, Wolfgang-Kaserne) 
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Cardwell Area
Cardwell-Area 



© Stadt Hanau Konversion 4

Konzept Dreger
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Hutier Denkmalensemble 
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Underwood Kaserne 
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Großauheim Kaserne 
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Wolfgang Kaserne
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Dietz AG/ ALD



Lehrhöfer Park GmbH
Wohnen & Arbeiten im Lehrhöfer Park



Lehrhöfer Park GmbH



Lehrhöfer Park GmbHB-Plan (Stand 03-2014)



Lehrhöfer Park GmbHVorhabenplan (Stand 03-2014)



Lehrhöfer Park GmbHProjekt-/Verkaufsstand (02-2015)



Lehrhöfer Park GmbH
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Tagesordnungspunkt 6:

Status Pioneer Kaserne, Triangle
Housing, Sportfield Housing

(Pioneer-Areal)  
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FNP

Regionaler 
Flächennutzungsplan
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Standortbegabungen
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Betrachtung der Varianten/ Nutzungskonzept
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Nutzungskonzept Pioneer-Areal
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Pioneer-Kaserne Erschließung
HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Abwasser-
technische
Erschließung

RRB

vorhandene Kanaltrassen
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Pioneer-Kaserne Erschließung
HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Ist-Zustand
Pioneer-Housing:

-Entwässerung in modifi-
ziertem Trennsystem

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

-Niederschlagswasser von 
Dachflächen versickert über
Mulden-Rigolen-System auf
Grundstücken

-Niederschlagswasser von 
Straßenverkehrsflächen über
Leitungen in den Regen-
wassersammler zur Bulau
geleitet

Abwasser-
technische
Erschließung

Ist-Zustand
Pioneer-Kaserne:

-Entwässerung in Trenn-
system

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

-Niederschlagswasser in Rück-
haltebecken (5.300 m3)
geleitet, gedrosselte Einleitung
in die Kinzig

Ist-Zustand
Sportsfield-Housing:

-Entwässerung in modifi-
ziertem Trennsystem

-Schmutzwasser in Misch-
wassersammler geleitet

-Niederschlagswasser von 
Dachflächen versickert über
Mulden-Rigolen-System auf
Grundstücken

-Niederschlagswasser von 
Straßenverkehrsflächen über
Leitungen in den Regen-
wassersammler zur Bulau
geleitet
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Pioneer-Kaserne Erschließung
HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Verkehrliche
Erschließung
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Pioneer-Kaserne Erschließung
HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

Querschnitte
Wohngebiet

Quartierstraße

Sammelstraße

Sammelstraße  mit Baum/Parken 

Wohnweg 10,00m

Wohnweg 8,00m

Wohnweg 6,00m
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Pioneer-Kaserne Erschließung
HANAU INFRASTRUKTUR SERVICE
EIGENBETRIEB DER STADT HANAU

2.25 m 2.25 m

11.00 m

Querschnitte
Gewerbe-
gebiet

Quartierstraße,  106 EUR netto/m²Gewerbegebiet 1

Gewerbegebiet 2

Gewerbegebiet 3

2.25 m 2.25 m

11.00 m

Gehweg Gehweg

Gehweg Gehweg
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Umfeld / Lage

Hauptbahnhof Wolfgang
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Grundlagen:

� Klima/Luft

� Seveso

� Naturschutz

� Artenschutz

� Kampfmittel

� Gebäudeschadstoffe

� Altlasten

� Schall

� Geruch

Einleitung

Schutzansprüche

• Nutzer

• Nachbarschaft 

• Tier und Pflanze

Umwelt- und Naturschutz

Vorliegende Gutachten

• Gutachten Verträglichkeit der 
Störfallbetriebsbereiche, 2008

• Klimagutachten, 1992

• Landschaftsplanerischer 
Fachbeitrag zur zivilen 
Nachnutzung, Voruntersuchung 
– Screening, 2009

• Lebensraumerhebung und 
Erhebung naturschutzrechtlich 
relevanter Arten, 2010

• Altlasten, Erfassung und 
historische Erkundung

• Gebäudeschadstoffe

• Lärmgutachten

• Geruchsuntersuchung
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Klimagutachten, 1992

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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Historisch-genetische Rekonstruktion (HGR)

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Gebäude

nachgewiesene 
Parameter/Stoffe

Ermittlung von 
Gebäudeschadstoffen 
auf der ehemaligen US-
Liegenschaft Pioneer-
Kaserne Hanau

Büro IBL, Mai 2012

Teil der Anlage 5
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Ergänzungen durch 
das Büro B&S 2014
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• Zustandsberichte liegen vor

• Orientierende Untersuchung auf „Gebäudeschadstoffe“ wurde 
durchgeführt (Begehung von 127 Gebäuden)

• Typische Schadstoffe wie z.B.

- Asbest

- KMF

- PAK

- Holzschutz/Insektizide

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

• Unterscheidung in Abbruch- und Erhaltsgebäude

• Berücksichtigung in den weiteren Verfahren 
(Abbruch/Umnutzung)

• KOSTEN SIND IN DER KALKULATION ABGEBILDET

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Fazit „Gebäudeschadstoffe“
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Der über Jahrzehnte hinweg durchgehende Umgang mit 
umweltrelevanten Stoffen hatte verschiedene Kontaminationen 
zur Folge 

Die Sanierungsmaßnahmen für Boden, Bodenluft sowie 
Grundwasser erfolgten in unterschiedlicher Qualität

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 durchgeführt

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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Boden / Altlasten
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Die Qualität der bisherigen Dokumentationen ist heterogen

Daten sind NEU auszuwerten und zusammenzufassen

Kontaminationsverdachtsflächen bzgl. Boden-Mensch 
bewerten

Konzept zur weiteren Erkundung der Kvf 001 bis Kvf 080

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Fazit Boden / Altlasten
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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Verkehrslärm (nachts)

Ohne Schallschutz

55 dB(A)

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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Verkehrslärm (nachts)

MIT Schallschutz

55 dB(A)

LS

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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� Am Tag bereits ohne Schallschutz weitgehend verträgliche 
Werte

� Für die Nacht besteht Handlungsbedarf

� Mit Lärmschutz in der Nacht keine vollständige Konfliktlösung

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

� „Landmarke“ ist erforderlich

� Schallschutz an der B 8 ist im weiteren Verfahren zu prüfen

� Passiver Schallschutz mit relevanten Kosten verbunden!

� Gutachten sind mit der Aufstellung des B-Planes zu 
aktualisieren

� Achtung: interne Verkehrslärm ist derzeit noch nicht 
berücksichtigt und kann zu einer Anpassung der 
Schallschutzklasse führen

Fazit Verkehrslärm

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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Gewerbelärm 
(nachts)

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Gewerbelärm Nacht 
mit Schallschutz
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Aufgabenstellung

Die Stadt Hanau und die Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 
(BIMA) prüften unterschiedliche Entwicklungsmöglichkeiten 

Geruchsimmissionen ist als relevanter Parameter zu beurteilen 

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

Festgelegte Messpunkte durch geeignete Prüfer zur Prüfung der 
Geruchshäufigkeiten und -Intensitäten sowie eine hedonische  
Bewertung (angenehm - unangenehm) gem. VDI-Richtlinie 3940 
Blatt 3
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ca. 20 %

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch
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ca. 20 %



Goodyear-Dunlop
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Immissionsrichtwerte der „GIRL“  
0,10 für Wohn- und Mischgebiete bzw.
0,15 für Gewerbe- und Industriegebiete 
werden auf einer Reihe von Teilflächen überschritten

Die erheblichsten Überschreitungen liegen in direkter 
Nachbarschaft zur Gewerbefläche

Eine deutliche Abnahme der Geruchshäufigkeit mit 
zunehmender Entfernung zum Werksgelände

Die Intensitäten liegen im Bereich von „sehr schwach“ über 
„schwach“ bis „deutlich“

Die hedonische Geruchswirkung wurde von „neutral“ bis „leicht 
unangenehm“ eingestuft

�Klima/Luft
�Seveso
�Naturschutz
�Artenschutz
�Kampfmittel
�Gebäudeschadstoffe
�Altlasten
�Schall
�Geruch

Fazit Geruch
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Status Pioneer Kaserne, Triangle - und Sportfield Housing
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Konversionsforum Hanau 

10.02.2015
Dr. Olaf Otting

Immissionskonflikt 
Geruch
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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

55
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Rechtliche Bedeutung

– Richtlinie als “antizipiertes Sachverständigengutachten” im 
(immissionsschutzrechtlichen) Genehmigungsverfahren zu 
berücksichtigen. 

– Abwägungsdirektive für die Bauleitplanung

56
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Geruch in der Bauleitplanung

– Überschreitung der GIRL-Werte führt nicht zwangsläufig zur
Unzulässigkeit der Planung

– GIRL ist Abwägungsmaterial
– OVG Münster (2009): 

“Vielmehr kann in begründeten Einzelfällen…eine
Überschreitung der Immissionswerte oder eine
Festlegung von Zwischenwerten abwägungsgerecht
sein, zumal die Bildung eines Mittelwerts auch bei
Geruchtsbelästigungen in der Rechtsprechung durchaus
anerkannt ist.”

57
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Differenzierung

– Überplanung einer Gemengelage

– “Neuplanung auf der grünen Wiese”

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

� Trennungsgrundsatz: § 50 BImSchG 

58
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Konsequenzen

– Grundsätzlich kann Geruchsbelastung auch bei 
Überschreitung der Richtwerte der GIRL durch 
konkurrierende gewichtige Belange in der Abwägung 
überwunden werden. 

– Aber: Rechtliche Schlüsselfrage ist, ob “Neuplanung” oder 
planerische Gestaltung einer vorbelasteten Situation 
vorliegt

59
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Abwägungsgesichtspunkte

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

– Keine klassische “grüne Wiese”, sondern 
Konversionsfläche mit Nachnutzungsnotwendigkeit

– Alternativen geprüft, aber nicht realisierbar
– Denkmalschutz
– Hohe Nachfrage nach Wohnraum
– Trennungsgrundsatz durch abgestufte Gebietsfestsetzung
– Konflikt in vorhandener Gemengelage bereits angelegt

60
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Normenkontrollrisiko

– aus Sicht des Betriebs Gefahr nachträglicher Anordnung 
gem. § 17 BImSchG

– Abwehranspruch gegen “heranrückende Wohnbebauung”
– Normenkontrollantrag gem. § 47 VwGO 
– Bei Abwägungsfehler Nichtigkeit des Plans

61
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Flankierende Maßnahmen

– Imissionsduldungsdienstbarkeit im Grundbuch

– Offenlegung der Vorbelastung im Kaufvertrag

– Minimierung zivilrechtlicher Konflikte

– Ermessenslenkende Funktion auch im Öffentlichen Recht 
(aber keine materielle Konfliktlösung)

62



Wertermittlung und Kaufpreisverhandlung



Wertermittlung und Kaufpreisverhandlung



Wertermittlung BImA



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

• (zeitliches) Verwertungsszenario.

• BC/WC- Szenario für entwicklungsbedingte Kosten
(Planung, Vermessung, Rückbau, Bodenaufbereitung, 
Erschließung).

• Kosten für (entwicklungsbedingte) Infrastrukturinvestitionen 
und deren Folgekosten. 

ergebnisbestimmende Wertermittlungsfaktoren



Handlungsoptionen für den Erstzugriff



Allgemeine Grundsätze 

Erlöserwartung

Bonität / 
Kreditfähigkeit

Steuerungspotenzial Strategie

Risikobereitschaft

kommunalwirtschaftliche Bilanz



Sofortige 
Weiterveräußerung

A n e n t w
 i c k l u n g

Sanierung

Erschließung

Planung

Rückbau

Zerlegung

Einzelveräußerung

10 €/m²

260 €/m²

Projektentwickler

Großbauträger

mittlere Bauträger

kleine Bauträger

Endverbraucher

kleiner Steuerungs-
einfluss

Strategie Chance / Risiko Markt Steuerun
g

Abhängigkeiten / Wechselwirkungen

maximaler 
Steuerungs-
einfluss



Handlungsoptionen und Abläufe

Erstzugriff

Partnersuche

Anentwicklung Step 1

Anentwicklung Step 2

Anentwicklung Step 3
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Konversionsforum Hanau 

10.02.2015
Dr. Olaf Otting

Entwicklung 
Pioneer
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Agenda

72

1. Ziele und Zielkonflikte

2. Vergaberechtliche Rahmenbedingungen 

3. Mögliches Vorgehen
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Ziele und Zielkonflikte

– Städtebaulicher Einfluss
– Finanzieller Ertrag

– Höhe
– Zeitpunkt

– Risikobegrenzung

73
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Entscheidungsbedarf

74

– Grundvoraussetzung für Erstzugriff: Erwerb durch 
(1) städtische oder mehrheitlich städtisch beherrschte 

Gesellschaft 
(2) zur Erfüllung einer öffentlichen 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 bei Vergabe eines öffentlichen 

(Bau-) Auftrags i.S.d. § 99 GWB
– Ein Partner, der für die Stadt bzw. die städtische 

Gesellschaft plant, erschließt oder Ausgleichsmaßnahmen / 
Infrastruktur erstellt, übernimmt Bauleistungen 

– Auch die Gründung / Beteiligung an einer gemischt-
wirtschaftlichen Gesellschaft kann ausschreibungspflichtig 
sein, wenn privater Partner Dienstleistungen für den 
öffentlichen Auftraggeber erbringen wird 
– (OLG Düsseldorf v. 09.01.2013 Münsterland)

– Je umfangreicher Bindungen und Verpflichtungen gestaltet 
werden, desto näher liegt die Anwendbarkeit des 
Vergaberechts

75
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Vergaberechtliche Rahmenbedingungen –
Grundstücksverkauf
– „Reiner“ Grundstücksverkauf ist nicht (mehr) 

ausschreibungspflichtig nach Vergaberecht
– Aber: werden Bauverpflichtungen für die Stadt vereinbart 

(Erschließung, Ausgleichsmaßnahmen), besteht 
Ausschreibungspflicht 

– Beihilferechtlich ist idR ein wettbewerbliches Verfahren 
durchzuführen (Grundstücksmitteilung)

76
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Vergaberecht – Partnersuche: Fazit

– Der private Partner wird modellunabhängig in einem 
wettbewerblichen Verfahren , im Interesse der 
Risikovermeidung möglichst in einem formellen 
Vergabeverfahren, auszuwählen sein.

– Wird der Leistungsumfang hinreichend weit beschrieben, 
kann ein Vergabeverfahren ggf. spätere 
Vergabeverfahren für Einzelmaßnahmen ersparen.
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Mögliches Vorgehen

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

– Im Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb
– Ergebnisoffen hinsichtlich der konkreten Vertragsstruktur 

(gemeinsame Projektgesellschaft mit Konsortialvereinbarung 
oder Grundstücksverkauf mit städtebaulichem Vertrag)

– Parallel zum Erwerb von der BIMA
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Mögliches Vorgehen (2)

– Ergebnis ist ein (Vor-) Vertrag mit
– Verpflichtung zum Ankauf der Flächen zu definiertem Preis 

und Zeitpunkt (möglicher Zeitpunkt: Baurechtschaffung, 
danach volle Verantwortung des Investors für Realisierung 
und Vermarktung)

– (übertragbare) Bau- und Entwicklungsverpflichtung gem. 
städtebaulichem Konzept und B-Plan

– Städtebauliche Regelungen im Vorfeld B-Planverfahren, 
Zusammenwirken bis Baurechtschaffung

– Mitwirkungsrechte der Stadt bei Drittbeauftragung und 
Veräußerung

– Rücktrittsrechte
– Ggf. Anteile am Projektentwicklungsgewinn
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Mögliches Vorgehen (3)

– Wettbewerbsparameter (Zuschlagskriterien) können u.a. 
sein: 
– Höhe und Fälligkeit des Grundstückskaufpreises, der der 

Bauprojekt Hanau GmbH geboten wird
– Beteiligung am Projektentwicklungsgewinn
– Zugeständnisse bei Folgekostenvereinbarungen mit der Stadt 

(städtebaulicher Vertrag) 
– Einräumung von Mitwirkungsrechten in der Planungsphase 

und bei der Vermarktung der Grundstücke
– Realisierungszeiträume/Fristen

80


