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Antrag der Stadt Hanau auf Zielabweichung vom Regionalplan Siidhessen/Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) geman § 6 Abs. 2 ROG, § 8 Abs. 2
HLPG im Bereich ,,Quartiersentwicklung Bautz*

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich Ihnen:

Dem beabsichtigten Abschluss des Abweichungsverfahrens entsprechend der
Vorlage der oberen Landesplanungsbehorde wird zugestimmt.

Mit freundlichen GriiBen
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Antrag der Stadt Hanau auf Zulassung einer Abweichung von

Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010 zur Umsetzung des Bebauungs-
plans Nr. 904.3 — Quartiersentwicklung Bautz

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept, unverbindliche Darstellung, Stand: 4. Juni 2020 -
Quelle: Langantrag der Stadt Hanau






Antrag der Stadt Hanau auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regio-
nalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nach § 6 Abs. 2
Satz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) in Verbindung mit § 8 Abs. 2 Hessisches
Landesplanungsgesetz (HLPG) fiir den Planbereich Bebauungsplan Nr. 904.3

»Quartiersentwicklung Bautz“ im Stadtteil GroBauheim

Entscheidung

Die Abweichung von den Zielen Z23.4.1-3, Z3.4.1-4 und Z3.4.1-9 des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wird auf der Grund-
lage des Antrags der Stadt Hanau vom 11. September 2020 sowie nach Mal}-
gabe der unter Ziffer || aufgefihrten Nebenbestimmungen sowie der als Anlage
beigeflgten Plankarte, die Bestandteil dieser Entscheidung ist, zugelassen.

II.  Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter der Maligabe, dass im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens durch entsprechende Fachgutachten nachzuweisen ist,

dass

1. auch bei Umsetzung der beabsichtigten Planung eine qualitativ und quanti-
tativ ausreichende Wasserversorgung sowie ein ausreichender Schutz des
Grundwassers gewahrleistet werden kann;

2. im aufzustellenden Bebauungsplan ausreichend Malnahmen getroffen
werden konnen um zu verhindern, dass genehmigte emittierende Gewerbe-
und Industriebetriebe nicht durch nachtragliche Anordnungen nach § 17

BImSchG oder andere MalRnahmen beeintrachtigt werden.
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A. Uberblick iiber die Begriindung der Beschlussvorlage

Die Stadt Hanau beantragt die Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Auf einer Flache von ca.
13 ha soll auf dem Gelande der ehemaligen Firma Bautz und den 6stlich angrenzen-
den Gewerbeflachen bis zur Bahnlinie im Stadtteil GroRauheim ein neues, stadtisches
Wohnquartier entstehen. Vorgesehen sind Mehrfamilienhduser im Geschosswoh-

nungsbau mit bis zu sechs Geschossen in unterschiedlichen Angebotssegmenten.

Im Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist das Uberwie-
gende Antragsgebiet als ,gewerbliche Bauflache, Bestand®, ein untergeordneter Teil
im Nordosten als ,Gemischte Bauflache, Bestand®, dargestellt, was — im Hinblick auf
die gewerbliche Bauflache — der regionalplanerischen Festlegung eines Vorrangge-
bietes Industrie und Gewerbe entspricht. Die Flachen entlang des Mainufers sind als
Regionalparkkorridor, eine uUberortliche Fahrradroute, Bestand, 6kologisch bedeutsa-
mes Griunland dargestellt sowie als Vorbehaltsgebiet flur vorbeugenden Hochwasser-
schutz, welches westlich des Antragsgebietes auch bebaute Bereiche betrifft, ausge-
wiesen. Die Entwicklung eines Wohnquartiers einschlieBlich grof3flachigen Einzelhan-
dels in der als Gewerbeflache (Vorranggebiet Industrie-und Gewerbe) dargestellten

bzw. festgelegten Flache weicht von regionalplanerischen Zielsetzungen ab.

Obwohl sich insbesondere die Industrie- und Handelskammer Hanau-Gelnhausen-
Schluchtern sowie die fur den Immissionsschutz zustandigen Dezernate des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt kritisch zu dem Vorhaben auf3ern, Gberwiegen die fur die
Umstrukturierung des Bautz- Gelandes sprechenden Griunde. Die Zulassung einer Ab-
weichung zugunsten der Schaffung eines modernen, stadtischen Wohnquartiers in
Verbindung mit Ansiedlung nichtstérenden Gewerbes sind zweckmalig, insbeson-
dere, weil eine bereits zu groRen Teilen versiegelte Industriebrache nachgenutzt und

dadurch zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen wird.
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B. Sachverhalt und Antragsbegriindung

. Beabsichtigte Planung

1. Lage und Umgebung des Vorhabensgrundstiicks

Die Stadt Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets an der Mundung der Kinzig in
den Main. Hanau gehdrt zum Ballungsraum Frankfurt, organisiert im Regionalverband
FrankfurtRheinMain, und ist eines der zehn im Landesentwicklungsplan Hessen 2000
ausgewiesenen Oberzentren des Landes Hessen und Sonderstatusstadt des Main-
Kinzig-Kreises. Fur 2022 wird die Kreisfreiheit angestrebt, so dass Hanau die dritte
kreisfreie Stadt im Gebiet des Regionalverbandes und die Flnfte im Regierungsbezirk
Darmstadt wird. Der Flughafen Frankfurt/Main ist Gber Strale und Schiene schnell zu
erreichen, direkte Anschlusse zum Uberregionalen Stral3ennetz bestehen zur Bunde-
sautobahnen BAB 3, BAB 66 und BAB 45 (Hanauer Kreuz), mehrere ICE-Linien be-
dienen den Hanauer Hauptbahnhof, ebenso wie einige Regionalbahnverbindungen
und S-Bahnlinien. Eine Vielzahl von Buslinien sorgen fur eine gute Anbindung an den

Offentlicher Personennahverkehr.

& i o
Main - Erankfurt
L] am Main- o

661 ]

Abbildung 2: Lage der Stadt Hanau im Raum (Google Maps — Kartendaten ©2020 GeoBasis-DE
(©2009)
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Das Antragsgebiet liegt im Westen des Stadtteils GroRauheim, direkt am Main. Im Os-
ten des Gebietes verlauft die Bahnstrecke nach Babenhausen / Darmstadt, im Norden
liegen die Gleise der Hafenbahn. Der Hauptbahnhof ist etwa 1,8 km entfernt.
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Abbildung 3: Lage des Bautz-Geldnder in Hanau — Quelle: Langantrag der Stadt Hanau

Das Antragsgebiet besteht zum grolten Teil aus dem Betriebsgelande der ehemaligen
Firma Bautz. In den Jahren 1906 bis 1912 wurde auf einem Teil des Gelandes eine
Kunstseidefabrik errichtet. Der Fabrikationsbetrieb wurde schon zu Beginn des Ersten
Weltkrieges eingestellt und die Produktionsanlagen als Reservelazarett genutzt. Nach
einer Interimsnutzung als Réhren- Impragnieranstalt der Gebrider Adt (1922 bis 1935)
erfolgte schlieRlich die Ubernahme durch die Josef Bautz AG, einem Fertigungsbetrieb
fur Erntemaschinen, der hier bis 1963 produzierte.
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Schrégluftbild: Axel Hisler

Abbildung 4: Schragluftbild des Bautz-Gelandes — Quelle: Axel Hasler

Die Gebaude stehen als Gesamtanlage unter Denkmalschutz. Als Einzeldenkmale
sind die Kantine direkt am Main, die Halle 3 im Osten der Gesamtanlage und die
Schaumauer zum Main hin, geschitzt. Seit Aufgabe der Nutzung durch die Josef Bautz
AG im Jahr 1963 werden die Hallen und das Freigelande als Lagerflachen genutzt
oder an kleinere Gewerbebetriebe vermietet. Ein Kaufer flir das Gesamtgelande, der

eine gewerbliche Nutzung umsetzen mdchte, konnte nicht gefunden werden.

Abbildung 5: Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hes-

sen



Seite 10 von 33 Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung

FUr eine direkte Nachnutzung im gewerblichen Bereich sind die Gebaude aufgrund der
Anforderungen an den Brandschutz und die Statik nicht geeignet. Auch durch die An-
forderungen des Denkmalschutzes ergeben sich weitere Einschrankungen der Nutz-
barkeit.

Die Antragsflache umfasst weiterhin das Gelande der Raiffeisen Waren GmbH auf
dem ein Silo steht, welches flur den Umschlag von Getreide und Dingemitteln genutzt
wurde, das Gelande einer Maschinenbaufirma und einer Holzhandlung.

Abbildung 6: Nutzung auf dem Antragsgebiet — Quelle: Langantrag der Stadt Hanau

Ostlich angrenzend finden sich Wohnh&user und weiter im Norden eine gemischte
Nutzung aus Wohnen und kleineren Gewerbebetrieben. Im Norden grenzt das Gebiet
an die Lise-Meitner-Stral3e. Auf der ndrdlichen Stral3enseite befinden sich im Ostteil
einige Wohnhauser. Im westlichen Teil befindet sich gewerbliche und Blronutzung. Im
Nordwesten ist die Nutzung wiederum in erster Linie gewerblich, im Sudwesten finden
sich neben der gewerblichen Nutzung auch Wohnhauser. Ostlich der Bahnlinie Hanau-
Darmstadt grenzt Wohnnutzung an. Der langgestreckte zentrale Versorgungsbereich
im Ortskern von GroRauheim beginnt in ca. 400m Entfernung.
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Abbildung 7: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 904.3 — Quartiersentwicklung Bautz -
(Quelle: Langantrag der Stadt Hanau)

2. Ziel des Bebauungsplans Nr. 904.3 — Quartiersentwicklung Bautz

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, ein urbanes Wohnquartier zu ermoglichen. Dabei
soll im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der entsprechenden An-
derung des Regionalen Flachennutzungsplans FrankfurtRheinMain noch weiter diffe-
renziert werden, in welchen Bereichen die Siedlungsflache als Mischbauflache bzw.
Mischgebiet dargestellt bzw. festgesetzt wird und in welchen Bereichen eine Darstel-
lung/Festsetzung als Wohnbauflache bzw. (Allgemeines) Wohngebiet vorgenommen
werden soll. MalRgeblich dafur sind die Ergebnisse der Gutachten zu den Immissionen
und die Ausrichtung sowie der Umfang der gewerblichen und sonstigen Nutzungen.
Die hierzu vorliegenden Angaben reichen augenblicklich noch nicht aus, um die Diffe-

renzierung abschliellend vorzulegen.
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Es ist von einer Verteilung von ca. drei Vierteln Wohnnutzung und einem Viertel Misch-
bauflachen bzw. Mischgebieten auszugehen. Fir die Ansiedlung zweier der Versor-
gung des Gebiets dienender (grofl¥flachiger) Einzelhandelsvorhaben, voraussichtlich
eines Vollsortimenters sowie einer erganzenden Nutzung (Drogerie-, Getrankemarkt)

ist die Festsetzung eines Kerngebiets beabsichtigt.

Abbildung 8: Bestehende Darstellung des Antragsgebietes (Quelle: Regionalplan Siidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)

Wohnbauflache, Bestand / geplant

Gemischte Bauflache, Bestand / geplant

Cewerbliche Bauflache, Bestand /
geplant

Celtungsbereich des Bebauungsplans

Beantragte Ausweisung: Vorranggebiet Siedlung geplant
ca. 3/4 Wohnbauflache geplant

ca. 1/4 Gemischte Bauflache geplant

Abbildung 9: Ziel der Darstellung / Festsetzung — Quelle: Langantrag der Stadt Hanau
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3. Gegenstand des beabsichtigten Vorhabens

Durch die Anderung des Bebauungsplans sowie die entsprechende Anderung des Re-
gionalen Flachennutzungsplans FrankfurtRheinMain soll ein attraktives und identitats-
stiftendes Wohnquartier geschaffen werden, welches durch die Lage direkt am Main
eine besondere Stellung im Stadtgeflige Hanaus einnehmen soll. Das Gebiet soll Uber-
wiegend dem Wohnen dienen, vorgesehen sind Mehrfamilienhauser im Geschoss-
wohnungsbau mit bis zu sechs Geschossen in unterschiedlichen Angebotssegmenten.
Der Schwerpunkt soll bei Zwei- und Dreizimmerwohnungen liegen. Dartber hinaus
sollen auch Einzimmerwohnungen fur Singles und Studenten und Wohnungen mit vier
Zimmern und mehr far Familien entstehen. Diese sollen sowohl als Eigentumswoh-

nungen als auch als Mietwohnungen angeboten werden.

Das Konzept sieht vor, die ErschlieBung des Gebietes Uber eine zentrale Achse und
die westlich und ndrdlich angrenzenden Stral3en zu organisieren. Der ruhende Verkehr
soll Uberwiegend in Tiefgaragen und an den Gebietsrandern untergebracht werden,
um das Innere des Quartiers weitestgehend vom motorisierten Individualverkehr frei-
zuhalten. Die bestehende Josef-Bautz-Stralle entlang des Mains soll fur den Autover-
kehr gesperrt werden und als Ful- und Radweg zur Verfligung stehen. Die Anbindung
des Gelandes fur den Kfz-Verkehr soll Uber die Lise-Meitner-Stral’e und die Stral3e Im
Kautengewann sowie — im weiteren Verlauf — Uber die Josef-Bautz-Stral’e und die
Hanauer Landstral3e erfolgen. Von der Josef-Bautz-Stral’e aus verteilt sich der Ver-

kehr in beide Richtungen auf die Rodgaustral3e.

Die Leistungsfahigkeit der ErschlielungsstralRen und der mafRRgeblichen Knotenpunkte
wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gutachterlich Uberprift. Erste Ergebnisse
zeigen, dass sieben der neun untersuchten Knotenpunkte im Bestand wie im Progno-
sefall gute Verkehrsqualitaten aufweisen. Zwei der untersuchten Knotenpunkte befin-
den sich unter den prognostizieren Belastungen an der Grenze der Leistungsfahigkeit
bzw. sind Uberlastet, einer davon schon im Bestand. Durch eine Umgestaltung der
Knotenpunkte zum lichtsignalgeregelten Knotenpunkt oder Kreisverkehr kann die Leis-
tungsfahigkeit dieser Knoten gewéhrleistet werden. Anderungen im Netz sind nicht er-
forderlich. Die Quartiere im Bereich der denkmalrechtlich geschutzten Gesamtanlage
nehmen deren aulRere Begrenzung auf; die Einzeldenkmale werden im Bebauungs-
plan berucksichtigt. Zum Main hin andert sich die Baustruktur zu einer Zeilenbebauung

und offnet das Quartier somit zum Landschaftsraum.
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Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnungen in Hanau wird bei kiinftigen Gebietsen-
twicklungen, um den Flachenverbrauch so gering wie moglich zu halten, sofern keine
stadtebaulichen Grunde entgegenstehen eine hohe Dichte angestrebt. Das aktuelle
stadtebauliche Konzept sieht ca. 1500 Wohneinheiten vor. Bei einer Bruttobauflache
von ca. 14,4 ha ergibt das einen Dichtewert von 104 WE/ha. Bei den Dichtevorgaben
im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (Ziel Z3.4.1-9) ist Ha-
nau aktuell noch der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung oder dem Einzugs-
bereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte zuzuordnen, woraus
sich ein Korridor von 35 bis 60 Wohneinheiten je Hektar ergibt. Fir GroRstadte liegt
die Dichte gemal Ziel Z3.4.1-9 bei mindestens 60 Wohneinheiten je Hektar. Da Hanau
gemal den Bevodlkerungsprognosen voraussichtlich spatestens im Jahr 2021 die
Schwelle zur Grofstadt mit 100.000 Einwohner Uberschreiten wird, soll diese Dichte-

vorgabe hier herangezogen werden.

Die erreichte Anzahl der Wohneinheiten erlaubt die Ansiedlung von tragfahigen Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangeboten, die die Bedurfnisse der Bewohnerinnen
und Bewohner in Bezug auf die Mdglichkeit der wohnortnahen Versorgung erfullt. Die
Block-/ Quartiersstruktur des Entwurfs unterstitzt die Bildung von Nachbarschaften
und die ldentifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihnrem Quartier. Der ange-
strebte Wohnungsmix ist flexibel gegenuber Veranderungen im Wohnverhalten und
tragt zur Nachhaltigkeit des Gebietes bei. Grozlgige offentliche Strallenraume,
Dachbegriinungen, begriinte Innenhéfe, Offnungen der Blockbereiche zur Sicherstel-
lung der Durchluftung des Gebietes und eine oOffentliche Grunanlage gewahrleisten
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Durch die verhaltnismallig hohe Dichte und
weil es sich um eine Malltnhahme der Innenentwicklung handelt, wird sparsam mit

Grund und Boden umgegangen.
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Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept, unverbindliche Darstellung, Stand: 4. Juni 2020 -
Quelle: Langantrag der Stadt Hanau

Der Bedarf an Kitaplatzen wird innerhalb des Gebietes gedeckt. Daflr ist in dem Ge-
baudekomplex noérdlich des denkmalgeschutzten Verwaltungsgebaudes eine Kinder-
tagesstatte mit sieben Gruppen eingeplant. Da das Gelande von West nach Ost ent-
wickelt werden soll, kann die Kita schon zu Beginn der Entwicklung gebaut werden.
FUr den voraussichtlichen Bedarf an Grundschulplatzen wird eine Erweiterung der Au-
gust-Gaul-Grundschule in Grotauheim erforderlich. Die Stadt Hanau ist aktuell dabei,
die Voraussetzungen flr die Erweiterung zu schaffen. Die Uberschreitung der Dichte
von 60Wohneinheiten je Hektar flhrt nicht dazu, dass im Umfeld des Vorhabens ein
Infrastrukturausbau erforderlich ist, der deutlich Uber das Vorhandene hinausgeht.
Diese MalRnahmen waren auch bei einer geringeren Dichte oder einer angemessenen

gewerblichen Nutzung erforderlich.
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Entlang der Hauptachse sollen auch nicht stdrende Betriebe, Einzelhandel und Dienst-
leistungen zulassig sein und fur ein lebendiges Quartier sorgen. Am westlichen Ge-
bietsrand ist ein Nahversorgungszentrum vorgesehen. Zur Nahversorgung soll inner-
halb der Mischgebietsflache in einem Gebaudekomplex am westlichen Gebietsrand
ein Vollsortimenter und ein Markt mit ergdnzendem Sortiment mit insgesamt rund
2.000 m? Verkaufsflache vorgesehen werden. Die Markte sollen im Erdgeschoss an-
gesiedelt werden, in den Obergeschossen sollen Wohnungen und ggf. Praxen und
Dienstleistungen zulassig sein. Durch die Einbettung in ein groRes Wohngebiet und
die Einhaltung der Grékenvorgaben liegt keine Abweichung vom Ziel Z3.4.3-2 Zentra-
litatsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot vor. Nach Abstimmungen mit
dem Regionalverband kann als Gebietskategorie ein Kerngebiet festgesetzt werden,
im Regionalen Flachennutzungsplan kann die Flache somit als Mischbauflache darge-
stellt werden. Allerdings stellt die geplante Ansiedlung jeglichen Einzelhandels inner-
halb eines festgelegten Vorranggebietes Industrie und Gewerbe eine Abweichung von
Ziel Z3.4.2-5 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
dar. Innerhalb des Vorranggebiets gewerbliche Bauflache widerspricht auch die An-
siedlung von nicht grof3flachigen, zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zie-

len der Raumordnung.

Zugleich soll auch der bestehende Ortskern von Grofdauheim von der Neuplanung pro-
fitieren. Durch die Anbindung des neuen Quartiers an die Nachbarschaft und zusatzli-
che Nutzungsangebote, sollen positive Wechselwirkungen mit dem Stadtteil erzielt
werden. Erganzend sollen durch eine Aufwertung der Main-Uferzone sowie durch eine
Verzahnung der Bebauungsstruktur mit den bestehenden und neu angelegten Grun-

und Freiflachen neue Freizeitangebote flr alle Bewohner Hanaus geschaffen werden.

Zur Aufwertung der Mainuferzone ist eine Verlagerung der Josef-Bautz-Stral’e vorge-
sehen. Bei der Entwicklung des Mainufers ist dessen Ausweisung als Vorranggebiet /
Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz zu beachten. Ein weiteres Ziel
des Entwurfes ist es, eine ,Industriekultur Bautz“, unter anderem durch die Anbindung
an die Route der Industriekultur, fir Bewohner und Besucherinnen des neuen Quar-

tiers an verschiedenen Stellen ablesbar und erlebbar zu machen.
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C. Beteiligung der Gebietskorperschaften sowie der Fachbehorden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefuhrt:

. Regionalverband FrankfurtRheinMain

Der Regionalverband teilt mit, dass die Schaffung neuer Wohngebiete im Ballungs-
raum aufgrund der hohen Nachfrage und des geringen Angebots begruf’t werde. Da
es sich bei dem Bautz-Gelande um die Nachnutzung eines etwa zur Halfte bereits
bebauten und versiegelten Gelandes handele, bestinden hinsichtlich der vom Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain zu vertretenden Belange keine grundsatzlichen Be-

denken.

Weiterhin betont der Regionalverband, dass zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklungsvorstellung auf dem Grundstlck der ehemaligen
Firma Bautz neben dem Abweichungsverfahren von den Zielen der Raumordnung
auch eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans FrankfurtRheinMain not-
wendig sei. Diese werde nach einem positiven Zielabweichungsbescheid und der Vor-
lage eines Antrags der Stadt Hanau eingeleitet.

Il. Industrie und Handelskammer

Die Industrie- und Handelskammer Hanau-Gelnhausen-Schliuchtern teilt mit, dass die
Planung aufgrund der Entwicklung eines vormaligen Gewerbegebiets zu einem Wohn-
quartier als kritisch angesehen werde, da Kommunen auch trotz des grof3en Bedarfs
an Wohnflachen die ausreichende Bereitstellung von Gewerbeflachen nicht vernach-
lassigen sollten. Es wird festgestellt, dass vor Ort ansassige Unternehmen bei guter
wirtschaftlicher Lage oft Erweiterungsflachen erwerben wollten, die in bestehenden
Gewerbegebieten nicht zur Verfugung stinden. In solchen Fallen ware es von Vortell
fur die weitere Ansiedlung von Unternehmen, wenn weitere Gewerbeflachen angebo-
ten werden kdnnten, um den Standort zu sichern. Die Industrie- und Handelskammer
weist zudem auf folgende, insbesondere aus Sicht der Wirtschaft bedeutsame Punkte
hin.

. Die Entwicklung eines Wohnquartiers in der als Gewerbeflache (Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe) festgelegten Flache weiche von den regionalplaneri-
schen Zielsetzungen ab.
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Eine Wohnquartiersentwicklung, welche laut den Planungsunterlagen die pra-
gende Nutzung des Quartiers werden solle, fuge sich nach Ansicht der Industrie-
und Handelskammer Hanau-Gelnhausen-Schlichtern nicht in das von Gewerbe
und Industrie charakterisierte Gebiet ein.

Laut den Ergebnissen des Schallgutachtens zum Bebauungsplan vom Dezem-
ber 2019 hatten sich Konfliktbereiche bezuglich der Gerauscheinwirkung an den
geplanten schutzwirdigen Nutzungen (Wohnbebauungen) ergeben. Tagsuber
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) wirden in Teilbereichen das Gebietes Larmkontingente
erreicht, die an die Orientierungswerte eines Gewerbegebiets heranreichten. Im
nachtlichen Beurteilungszeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) wirden die Orientie-
rungswerte der zulassigen Larmemission in einem Gewerbegebiet teilweise so-
gar Uberschritten. Auf der Basis der Werte des Schallgutachtens kdnne aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht nicht sichergestellt werden, dass das Vorhaben
fur die ansassige Nutzung sowie die geplante Nutzung unbedenklich sei. Das
zustandige Regierungsprasidium konne die emittierenden Betriebe durch nach-
tragliche Anordnung nach § 17 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zur
Reduzierung ihrer Schallemissionen verpflichten, z.B. indem Betriebsablaufe ge-
andert oder Ertuchtigungen an den emittierenden Anlagen angeordnet wurden.
Hieraus konnten erhebliche wirtschaftliche Nachteil fur die einzelnen Betriebe
entstehen. Die Grundsatze des Bestandsschutzes stinden entsprechenden
nachtraglichen Auflagen nicht entgegen.

Die Standortsicherheit sei fur jedes Unternehmen von existenzielle Bedeutung.
Daher weist die Industrie- und Handelskammer auf potentielle Konfliktldsungen
nach TA Larm hin, die ein Bebauungsplan enthalten kénne, um Larmkonflikte zu

verhindern:

o Schallschutzmaldnahmen wie nicht zu 6ffnende Fenster;
e Doppelfassaden;
o Fenster mit vormontierten, feststehenden Prallscheiben;

o Larmschutzwande.

Es wuirden auch stadtebauliche und architektonische Schutzkonzepte wie eine
Blockrandbebauung mit einem Gebauderiegel als Schallschutz zum Gewerbebe-
trieb existieren. Eine Alternative sei auch die Anpassung der Immissionswerte flr

Wohnen auf einen geeigneten Zwischenwert.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung Seite 19 von 33

Zwischenwerte seien zulassig, wenn gewerblich genutzte und zum Wohnen die-
nende Gebiete aneinandergrenzen und eine Gemengelage erkennbar sei.

) Die Industrie- und Handelskammer bewertet die Leistungsfahigkeit des Stralien-
netzes als begrenzt. Diese Ansicht basiere insbesondere auf dem kontinuierli-
chen Wirtschaftsverkehr, beispielsweise durch Lastkraftwagen. Die verkehrliche
Situation kénne durch den zusatzlichen Anwohnerverkehr und die Erhéhung der
Pendlerverflechtungen in den Hauptverkehrszeiten zu einer gesteigerten ver-
kehrlichen Belastung und einer Verringerung der Anbindungsqualitat der Anrai-
ner fihren. Hier seien die Ergebnisse des geplanten Verkehrsgutachtens abzu-

warten.

Abschlief3end ruft die Industrie- und Handelskammer Hanau- Gelnhausen- Schluch-
tern dazu auf, dass der Bestandsschutz der ansassigen Unternehmen im Zuge des
Bauleitverfahrens Vorrang haben solle und die Unternehmen abgesichert sein muss-

ten, um auch in Zukunft ihren Unternehmenszweck am Standort verfolgen zu konnen.

lll. Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt

1. Dezernat IV/IF 41.1 — Grundwasser, Bodenschutz Ost

Das Dezernat IV/F 41.1 — Grundwasser, Bodenschutz Ost — verweist auf die bereits
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene und wei-
terhin gultigen Stellungnahme in der mitgeteilt wurde, dass eine Prifung der Bereiche
Grundwasser, Wasserversorgung sowie des Bodenschutzes aufgrund der unvollstan-
dig vorgelegten Unterlagen nicht moglich sei. Der Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartier-
sentwicklung Bautz“ musse wasserwirtschaftliche Belange angemessen bericksichti-
gen, wobei von Seiten der planaufstellenden Kommune eine qualitativ und quantitativ
ausreichende Wasserversorgung und ein ausreichender Schutz der Grundwasser zu
gewahrleisten sei. In den vorgelegten Unterlagen seien keine ausreichenden Aussa-
gen enthalten und sollten nachgebessert werden. Die folgenden Hinweise waren dabei

zu beachten:
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Die planaufstellende Kommune habe in eigener Verantwortung sicherzustellen,
dass die Sicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhaft flr die kinftige
Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen gewahr-
leistet sei und eine ausreichende Loschwassermenge bereitgestellt werden
konne.

Die Bauleitplanung ersetze nicht gegebenenfalls erforderliche eigene wasser-
rechtliche Zulassungen, z.B. fur das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
oder fur mogliche Barrierewirkungen von Gebauden im Grundwasser. Im Rah-
men der Bauleitplanung seien daher gegebenenfalls das Ausmalf} und etwaige
Malnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung der Einwirkungen auf das Grund-
wasser darzulegen sowie zu erlautern, dass voraussichtlich keine Grinde gegen
die Erteilung einer spateren wasserrechtlichen Erlaubnis sprachen. Dies erfor-
dere eine baugrundtechnische bzw. auch eine umfassende hydrogeologische
Beurteilung, die bereits im Rahmen der Bauleitplanung (Prifung der Umweltaus-
wirkungen) vorgelegt werden musse.

In dem vorgelegten Energiekonzept sei dargelegt, dass mdglicherweise eine Nut-
zung von Grundwasser oder Erdwarme zur Warmegewinnung erfolgen solle. Je
nach dem angewandten Warmegewinnungsverfahren sei entweder die Bergauf-
sicht oder die untere Wasserbehorde fur die erforderliche Zulassung zustandig.
Es werde eine frihzeitige Festlegung des konkret angewandten Verfahrens und
Klarung der behordlichen Zustandigkeit empfohlen.

Eine UbermaRige Neuversiegelung sei wegen der Verringerung der Grundwas-
serneubildung zu vermeiden. Durch die Versickerung von Niederschlagswasser
konne das Grundwasser verstarkt neu gebildet werde. Dabei sei jedoch darauf
zu achten, dass das Grundwasser nicht qualitativ beeintrachtigt werde.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) seien vernassungsge-
fahrdete Gebiete und sollten gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet werden.
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2. Dezernat IV/IF 41.3 — Abwasser, Gewassergite

Das Dezernat IV/F 41.3 — Abwasser, Gewassergute — teilt mit, dass im (noch vorzule-
genden) Bebauungsplan entsprechende Angaben zur Abwasserableitung aufzuneh-
men seien und die Entwasserung des geplanten Bereichs (Trenn- oder Mischsystem
mit Anschluss an welche vorhandenen Anlagen) aufzuzeigen sei. Ferner sei anzuge-
ben, inwieweit vorhandene Kanale weiter genutzt werden konnen und welche Kanali-
sationsanlagen neu erstellt werden mussten. Die kunftigen Einleite-/Weitergabe men-
gen seien mit Hanau Infrastruktur Service, Eigenbetrieb der Stadt Hanau, abzustim-
men. Generell sei bei dem Anschluss von neuen Baugebieten/Veranderung der Ein-
leitemengen an vorhandene Kanalisationen eine Uberpriifung der hydraulischen Leis-
tungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation zweckmaRig. Gegebenenfalls sei fur die
Kanalisation auch eine Uberflutungsberechnung/Starkregenereignisse im Hinblick auf
die Uberflutungssicherheit in hydraulisch kritischen oder geféhrdeten Bereichen

zweckmalig.

3. Dezernat IV/F 42.1 — Abfallwirtschaft Ost

Das Dezernat IV/F 42.1 — Abfallwirtschaft Ost — teilt mit, dass aus abfallrechtlicher

Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen die vorgesehene Planung bestinden.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht werde hinsichtlich des gewerblichen Betriebs
von Abfallentsorgungsanlagen unter Bezug auch auf die benannte Vorbelastung und
die Lage im Bereich bzw. angrenzend des Bebauungsplanes Nr. 904 Gewerbegebiet

»,Am Hanauer Hafen“ auf folgenden hingewiesen:

. Im Bereich der in Abbildung 6 als Raiffeisen bezeichnete Teilflache befande sich
auch eine baurechtlich zugelassene Anlage zur zeitweiligen Lagerung von Abfal-
len (Containerdienst).

) Innerhalb einer vereinfacht um das Gelande angenommenen Beurteilungsflache
mit einem Radius von 1 km wirden immissionsschutzrechtlich zugelassene Ent-
sorgungsanlagen betrieben (u.a. Schrotthandel, Altfahrzeugdemontage, Lage-
rung und Umschlag mineralischer Abfalle), daruber hinaus im Hanauer Hafen
weitere Anlagen.
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Hieraus kdnne sich in Abhangigkeit von gegebenenfalls festzulegenden Beurtei-
lungspunkten und in Abhangigkeit von der Differenzierung der Flachennutzung
innerhalb des Antragsgebietes Konflikte mit zugelassenem Anlagenbetrieb erge-

ben, da auch Windverteilungen aus Richtung Nordost zu erwarten seien.

4. Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Larm, Erschiitterung, EMF)

Das Dezernat IV/F 43.1 — Immissionsschutz (Larm, Erschutterung, EMF) teilt mit, dass
fur die weitere Darstellung als Wohnflache oder als Mischflache die Ergebnisse des
Gutachtens zu den Immissionen und die Ausrichtung und der Umfang der gewerbli-
chen und sonstigen Nutzungen malgeblich seien. Planerische Losungen mussten vor
allem fur die bestehenden Vorbelastungen der geplanten Nutzungen durch potenzielle
Storfallbereiche gemal der Seveso-Richtlinie sowie die vertragliche Anordnung zu den
gewerblichen Nutzungen im Umfeld und den Immissionen durch Stralen- und Schie-
nenverkehr gefunden werden. Hinsichtlich der Gutachten zum Immissionsschutz wird
auf die nachfolgend dargestellten immissionsschutzrechtlichen Stellungnahmen zum
nachgeschalteten Bebauungsplanverfahren verwiesen:

IV. Weitere Beteiligte

Der Magistrat der Stadt Obertshausen, der Kreisausschuss des Kreises Offenbach o-
der dem Regionalen Planungsverband Bayerischer Untermain haben keine Bedenken
geauldert.

Keine Stellungnahme abgegeben haben der Hessische Einzelhandelsverband, Hes-
senmobil, der Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises-Kreises, der Magistrat der
Stadt Bruchkobel der Magistrat der Stadt Mihlheim, der Magistrat der Stadt Maintal,
der Magistrat der Stadt Erlensee, der Magistrat der Stadt Alzenau, der Gemeindevor-
stand der Gemeinde Grol3krotzenburg, der Gemeindevorstand der Gemeinde Hain-

burg und der Gemeindevorstand der Gemeinde Rodenbach.
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D. Rechtliche Wiirdigung

. Erforderlichkeit der Abweichung

1. Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Die Stadt Hanau beabsichtigt, Wohn-, Misch- und Kerngebiete innerhalb einer im Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 dargestellten gewerblichen Bauflache festzuset-
zen. Da die Darstellung einer gewerblichen Bauflache regionalplanerisch der Festle-
gung eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe entspricht, verstof3t die Planung
gegen Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010. Dieses Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerbli-
chen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorrang-
gebiete Siedlung, Bestand und Planung* stattzufinden.

2. Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Die Stadt Hanau beabsichtigt zudem, auf dem ehemaligen Bautz- Gelande rund. 1.500
Wohneinheiten zu verwirklichen. Bezogen auf das Bruttowohnbauland in einem Um-
fang von 14,4 ha ergibt dies eine stadtebauliche Dichte von 104 Wohneinheiten je
Hektar. Die Stadt Hanau ist derzeit noch dem verstadterten Bereich bzw. — im Hinblick
auf das Bautz- Gelande — dem Einzugsbereich eines Haltepunktes des schienenge-
bundenen 6ffentlichen Personennahverkehrs zuzuordnen, sodass grundsatzlich maxi-
mal 60 Wohneinheiten je Hektar zulassig sind. Die Planung versto3t daher auch gegen
Ziel 3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010.

Dieses Ziel lautet:

»,Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen
die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, ein-

zuhalten:
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o im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

o in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohnein-
heiten je ha,

o im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

. im GroB3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.”

3. Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Die Stadt Hanau hat zwischen 2006 und 2020 Wohnbauflachen in einem Umfang von
rund 78 ha entwickelt. Bei Entwicklung des Bautz- Gelandes wird dieser Wert — auch
bei Anrechnung der gemischten Bauflachen mit nur 50% - Uberschritten. Damit ver-
stol’t die Planung gegen Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010. Dieses Ziel lautet:

,Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir Wohnsiedlungszwecke stellen
die dem maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechenden Fléa-
chenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. Auf diese Flachenwerte sind
erkennbare grélRere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwerdende Militéarfla-
chen, anzurechnen. Der Bedarf ist vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb
der ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand” sowie in den ausgewiesenen ,Vor-
ranggebieten Siedlung, Planung“zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber
auch in nicht-zentralen Ortsteilen méglich. Die Innenentwicklung soll Vor-
rang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben. Die in der Tabelle
1 angegebenen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmél3ig
dargestellten Wohnbauflédchen zu 100 % und die gemischten Bauflachen zu
50 %.“

Gemal Tabelle 1 steht der Stadt Hanau ein maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsfla-
che fur den Zeitraum von 2006 bis 2020 im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main von

88 ha zur Verfugung.
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4. Kein VerstoRB gegen Ziele des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

Die Stadt Hanau beabsichtigt zudem die Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels in-
nerhalb des neu entwickelten Bautz- Gelandes, soweit erforderlich innerhalb eines

Kerngebietes.

Da die Stadt beantragt, hinsichtlich des gesamten Bautz- Gelandes von der Festle-
gung eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe abweichen zu durfen, liegt insbe-
sondere kein Verstol3 gegen Ziel Z3.4.3-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen

Flachennutzungsplans 2010 vor. Dieses Ziel lautet:

»In den gewerblichen Baufldéchen (Bestand und Planung) des Regionalen
Fldachennutzungsplans bzw. den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe*
(Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht auch die Ansiedlung
von nicht gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zie-

len der Raumordnung.*

Auch andere Ziele des Regionalen Einzelhandelskonzepts sind durch die Ansiedlung
grof3flachigen Einzelhandels nicht berthrt. Als Oberzentrum ist in Hanau die Ansied-
lung grol¥flachigen Einzelhandels unproblematisch. Aufgrund der projektierten Pla-
nung wird der unter anderem der Versorgung des Gebiets dienende Lebensmittelmarkt
integriert sein. Dass der Markt den zentralen Versorgungsbereich Hanaus oder ande-
rer Kommunen beeintrachtigen konnten, ist auch ohne eine Auswirkungsanalyse aus-

zuschlielRen.

5. Kein VerstoRB gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2000

Die Ansiedlung von Einzelhandel, darunter eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes,
versto3t auch nicht gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2000. Wie dar-
gelegt, verstoRt die Ansiedlung weder gegen Kongruenz- noch gegen das Integrati-
onsgebot. Zudem geht es bei dem vorliegenden Abweichungsantrag zum einen ge-
rade darum, von der Bindung an die mit der Festlegung eines Vorranggebietes Indust-
rie und Gewerbe verbundenen Ziel-Vorgaben zu befreien. Zum anderen ist vorliegend
nicht Ziel der Planung der Stadt Hanau, ein Sondergebiet flr gro3flachigen Einzelhan-

del im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen.
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Il. Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen werden, wenn die
Grundzuge der Planung nicht berihrt werden (dazu 1.) und die Zulassung der Abwei-
chung sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 2.). Dies ist

vorliegend der Fall.

Die Ausubung pflichtgemaflen Ermessens durch die Regionalversammlung Sudhes-
sen ergab, dass die Zulassung der Abweichung von den in Rede stehenden Zielen

zweckmahig ist (dazu 3.).

1.  Grundzige der Planung nicht beruhrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung beruhrt nicht die Grundzige der Planung
im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundztige berlhrt oder
von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB — nach
dem im Plan ausgedruckten planerischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der
Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grund-
gerust®, also das dem Plan zugrundeliegende Planungskonzept in beachtlicher Weise
beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzlgen der Pla-
nung vereinbar sein — durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten
musste die Abweichung in dem Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kennt-

nis des Grundes der Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

a) Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Im Hinblick auf Ziel 3.4.1-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 sind die Grundztige der Planung nicht berlhrt, da anstelle eines Vor-
ranggebietes Industrie und Gewerbe auch ein Vorranggebiet Siedlung hatte festgelegt
werden kénnen bzw. — bei Anderung des Regionalplans Stidnessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 — festgelegt werden konnte. Ob im Regionalplan Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 der einen oder der anderen Nutzung der
Vorrang eingeraumt wurde bzw. wird, richtet sich bei Festlegung von Vorranggebieten

Bestand nach der in den Bebauungsplanen der Kommune festgesetzten Nutzung.
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Es entspricht also den Grundzligen der Planung, die Vorstellung der Kommunen von
der jeweiligen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB aufzugreifen und durch entsprechende Festlegungen im Regionalplan Sud-

hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 zu sichern.

Vorliegend geht es darum, auf eine geanderte Vorstellung der Stadt Hanau von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung durch Zulassung einer Abweichung zu re-
agieren. Dabei spricht gerade die Tatsache, dass die Abweichungsflache trotz eines
rechtskraftigen Bebauungsplans und der entsprechenden Festlegung im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 seit Jahrzehnten nicht adaquat ge-
nutzt werden kann, fur die Annahme, dass der gegenwartige Zustand keiner geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung entspricht. Zwar werden Teile des Gelandes fur ge-
werbliche Nutzungen beansprucht. Unter Berticksichtigung der als teils als Gesamtan-
lage, teils als Einzeldenkmale unter Denkmalschutz stehenden Gebaude, die heutigen
Anforderungen an gewerblich genutzte Immobilien nicht mehr entsprechen, lasst sich
eine hinreichend dichte, gewerbliche Nachnutzung der Industriebrache nicht verwirkli-
chen. Es ist ohne Weiteres anzunehmen, dass, hatte die Regionalversammlung Sud-
hessen die durch einen entsprechenden Planaufstellungsbeschluss dokumentierte ge-
anderte Vorstellung der Stadt Hanau Uber die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung gekannt, statt eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe (Bestand) ein Vor-

ranggebiet Siedlung (Planung) festgelegt hatte.

b) Ziel 3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Auch im Hinblick auf die Vorgaben stadtebaulicher Dichtewerte im Regionalplan Sitd-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind die Grundzige der Planung nicht
berthrt. In Kenntnis der Wohnungsknappheit, gerade im Ballungsraum Frankfurt-
Rhein/Main, bei gleichzeitig wachsendem Bewusstsein fur die Erforderlichkeit eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann davon ausgegangen werden, dass
die Regionalversammlung Stidhessen hohere Dichtewerte festgelegt hatte bzw. fest-
legen wirde. So hatte es — bei ansonsten unveranderten Dichtenwerten — gentigt, an-
stelle der Anknupfung an den Grostadtbereich an die Einstufung als Oberzentrum
anzuknupfen. Ein entsprechendes Vorgehen enthalt bereits der Landesentwicklungs-
plan Hessen 2000 in der Fassung der 3. Anderung (Grundsatz 3.2-3 (G)) bezliglich

der regionalplanerischen Dichtewerte.
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c) Ziel Z3.4.1-4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

SchlieRlich sind auch im Hinblick auf die Uberschreitung des der Stadt Hanau in Ta-
belle 1 zugewiesenen Tabellenwertes von Wohnbauflachen in einem Umfang 88 ha
die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Dies folgt bereits aus dem sich aus der Uber-
schrift der Tabelle 1 ergebenden Planungshorizont, wonach sich die dort festgelegten
Tabellenwerte auf einen Zeitraum bis 2020 beziehen. Ware bei Aufstellung des Regi-
onalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 bekannt gewesen,
dass sich die Aufstellung einen neuen Regionalplans Uber das Jahr 2020 hinaus ver-

zogert, waren ohne Weiteres entsprechend hohere Tabellenwerte festgelegt worden.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Das Ziel des Antrags auf Zulassung der Abweichung ware vorliegend planbar, wirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plananderungsverfahren durchgefuhrt. Die Zu-
lassung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar, da bei Aufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 anstelle des bislang festgelegten Vorranggebietes Industrie und Gewerbe
auch ein Vorranggebiets Siedlung héatte festgelegt werden kdnnen bzw. bei Anderung
oder Fortschreibung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 ein ,Vorranggebiet Siedlung — Planung® festgelegt werden konnte. Vorlie-
gend ist nichts vorgetragen oder ersichtlich, was gegen eine solche Festlegung spre-
chen sollte. Das fragliche Areal ist von Schutzbereichen im Sinne der Seveso llI- Richt-
linie nicht betroffen. Es ist auch nicht ersichtlich, dass die von verschiedenen Stellen
vorgetragenen Konflikte, die sich aus der Nahe des Gelandes zu bestehenden ge-
werblichen Nutzungen ergeben, sich nicht auf Ebene der Bauleitplanung lésen lieen.
Jedenfalls sind diese nicht derart evident, dass eine hypothetische Festlegung als Vor-

ranggebiet Siedlung ausgeschlossen ware.
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3. Ausubung planerischen Ermessens

a) ZweckmaBigkeit der Zulassung der Abweichung von Ziel Z3.4.1-3 des Regi-
onalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Die Zulassung der Abweichung von Ziel Z3.4.1-3 ist auch zweckmaRig. Auch unter
Berucksichtigung der gegen die Zulassung der Abweichung vorgebrachten Einwen-
dung Uberwiegen aus regionalplanerischer Sicht die fur die Umstrukturierungsmalfd-
nahmen sprechenden Grunde.

Dies gilt zunachst, soweit die Industrie- und Handelskammer Hanau Gelnhausen
Schltchtern vorbringt, die gewerbliche Bauflache gehe fir ortsansassige Gewerbebe-
triebe verloren, die stets auf der Suche nach geeigneten Grundsticken zur Erweite-
rung und / oder Betriebsverlagerung seien. Nach der raumordnerischen Zielsetzung
Z3.4.2-5 hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen ,Vorrang-
gebieten Industrie und Gewerbe“ Vorrang gegenluber anderen Raumnutzungsanspru-
chen. Die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit
gewerblich orientierten Dienstleistungen bendtigten und geeigneten Flachen sind vor-
rangig im Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Die Mobilisierung und Reaktivie-
rung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, die Konversion ehemals mi-
litarischer Anlagen und die Nutzungsintensivierung haben Vorrang vor der Inanspruch-
nahme neuer Flachen. Die Stadt Hanau hat diesem Grundsatz bei der Entwicklung
der Konversionsflachen im Stadtgebiet in hohem MalRe Rechnung getragen. So wur-
den zum Beispiel die Flachen des ehemaligen Gleisbauhofs, der Wolfgangkaserne
und der Hutierkaserne zu Gewerbegebieten entwickelt. Gleiches passiert aktuell bei
der Entwicklung der Groldauheim- Kaserne, wo auf einer Flache von ca. 29 ha eine

Gewerbeflache entwickelt wird.

Der Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz® wird als Angebotsbebau-
ungsplan aufgestellt. Es werden mehrere Gebiete mit gemischte Nutzungen festge-
setzt (Kerngebiet MK / Urbanes Gebiet MU). Gewerbliche Nutzungen sind Teil der all-
gemeinen Nutzungszwecke dieser Nutzungskategorien. Ein Ausschluss gewerblicher
Nutzung ist — entgegen der Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer — dem-
zufolge weder zulassig noch geplant. Die Ansiedlung bzw. Umsiedlung (innerhalb des
Plangebiets) von Gewerbebetrieben ist moglich und zulassig. Im weiteren Verfahren
werden die gemischten Bauflachen zur Offenlage hin quantifiziert.
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Die Stadt Hanau legt damit eine Planung vor, die aufgrund des Miteinanders von Woh-
nen, Arbeiten und Freizeit ein Quartier der kurzen Wege projektiert, das zudem ent-
sprechend dem regionalplanerischen Leitbild an den Offentlichen Personennahver-

kehr angeschlossen ist.

Soweit die Industrie- und Handelskammer Hanau Schlichtern Gelnhausen kritisiert,
das uberwiegen durch Wohnnutzung gepragte Quartier fuge sich nicht in die gewerb-
lich/industriell gepragte Umgebung ein, Ubersieht sie, dass in der naheren Umgebung
bereits Wohnnutzung gegeben ist. Norddstlich angrenzend an das Plangebiet wird im
Regionalen Flachennutzungsplan eine ,Gemischte Bauflache, Bestand“ dargestellt.
Diese ist im rechtgultigen Bebauungsplan Nr. 904.1 als Mischgebiet MI festgesetzt.
Das hieran angrenzende Gewerbegebiet GE ist als ein eingeschranktes Gewerbege-
biet festgesetzt worden, um angemessen auf den Wohnanteil im Mischgebiet reagie-

ren zu konnen.

Aufgrund der GroRe des Plangebiets entwickelt das Quartier einen eigenstandigen
Gebietscharakter, der unabhangig von der benachbarten Umgebung funktionsfahig ist.
Die stadtraumliche Einbindung nach Osten und Nordosten (Mischgebiet und einge-
schranktes Gewerbegebiet, Bebauungsplan Nr. 904.1) ist durch die raumlichen Bege-
benheiten (insbesondere die Bahntrasse) zwar eingeschrankt, aber unkritisch. Um ei-
nen Ubergang zu den Gewerbegebieten im Nordwesten und Westes zu schaffen, wer-
den die randstandigen Gebiete im Plangebiet nach den Aussagen der Stadt Hanau als
gemischte Nutzung (Kerngebiet MK / Urbanes Gebiet MU) im Bebauungsplanentwurf

festgesetzt werden.

Soweit die Nichteinhaltung der Richtwerte der TA Larm gegen die Zulassung der Ab-
weichung ins Feld gefuhrt wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht ersichtlich, dass die
sich abzeichnenden Konflikte nicht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geldst
werden konnen. Im weiteren Verfahren wird zur Offenlage ein Schallgutachten durch
das Buro Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG erstellt. Im Gutachten wird
dargelegt, welche Belastungen auf das Plangebiet einwirken und festgelegt, mit wel-
chen MaRnahmen die Orientierungswerte nach Malkgabe der TA Larm fur die Ge-
bietskategorien eingehalten werden kdnnen. Die ermittelten Mallhahmen werden nach
Auskunft der Stadt Hanau als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf Gbernom-

men.
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Erste Zwischenergebnisse belegen, dass bei Festsetzung von gemischten Gebieten
(Kerngebiet MK / Urbanes Gebiete MU) im Ubergang zum angrenzenden Gewerbege-
biet und einer geschlossenen Bebauungsstruktur nach Norden und Westen die Orien-
tierungswerte eingehalten werden kdnnen. Zudem werde, so die Stadt Hanau, dem
Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG mit dieser Festsetzung Rechnung getragen.
Diese Aussagen genugen um prognostizieren zu konnen, dass die von der Stadt be-
absichtigte Bauleitplanung nicht von vornherein unmaoglich ist. Nur in diesem Fall ware

die Zulassung der vorliegenden Abweichung unzweckmafig.

Gleiches gilt, soweit die Industrie- und Handelskammer Bedenken im Hinblick auf die
Leistungsfahigkeit der der ErschlieBung des Areals dienenden Stralen anmeldet. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde von der Stadt Hanau ein Verkehrs-
gutachten erstellt (Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Bautz in Hanau, Stand
26.10.2020, Heinz + Feier GmbH). Im Gutachten wird dargelegt, dass die im Umfeld
des Bautz-Areals untersuchten Knotenpunkte auch zukunftig leistungsfahig betrieben
werden konnen. An den Knotenpunkten Rodgaustrale/Rampe B 43a West und Rod-

gaustralRe/J.-Bautz-Stralde seien dazu bauliche MaRnahmen erforderlich.

Zwar liegt noch keine Verwaltungsvereinbarung der Stadt Hanau mit HessenMobil vor.
Allerdings ist die Stadt Hanau bereit, die Kosten fur die Errichtung einer Signalanlage
zu Ubernehmen. Weitere Flachen sind fur die erforderliche Ertlichtigung des Knoten-
punktes nicht erforderlich. Hinzu kommt, dass die Zulassung der vorliegenden Abwei-
chung fur die Erforderlichkeit der Ertlichtigung des Knotenpunktes nicht kausal ist. Be-
reits heute ist der Knotenpunkte an der Grenze seiner Leistungsfahigkeit. Auch bei der
— von der Industrie- und Handelskammer Hanau, Gelnhausen, Schiuchtern geforderten
Ausnutzung des Bautz- Gelandes durch gewerbliche Nutzungen ware eine Ertlchti-

gung erforderlich.

Der Antrag der Stadt Hanau ist — bezogen auf das vorliegende Abweichungsverfahren
— auch nicht unvollstandig. Die Losung von Konflikten, beispielsweise im Hinblick auf
die Wasserver- und Entsorgung sowie den Schutz des Grundwassers ist Aufgabe des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans. Es ist weder vorgetragen noch er-
sichtlich, dass Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass entsprechende Konflikte in diesem
Verfahren nicht I6sbar waren. MaRRgabe II.1 stellt zusatzlich sicher, dass — soweit noch
nicht vorhanden — im Rahmen des weiteren Planaufstellungsverfahrens entspre-

chende Gutachten erstellt werden.
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b) ZweckmaRigkeit der Zulassung der Abweichung von den Zielen Z3.4.1-4 so-
wie Z3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Im Hinblick auf die Uberschreitung des Tabellenwertes fiir die Inanspruchnahme von
Wohnsiedlungsflachen ist die Zulassung der Abweichung schon deshalb zweckmaRig,
weil der diesem Wert zugrundliegende Planungshorizont bei Inkrafttreten der verfah-
rensgegenstandlichen Planung bereits abgelaufen sein wird. Angesichts der Gering-
fligigkeit der Uberschreitung von allenfalls 1 bis 2 ha wurde auch davon abgesehen,
diese Uberschreitung auf den Tabellenwert des kiinftigen Regionalplans Siidhes-

sen/Regionalen Flachennutzungsplans anzurechnen.

Auch die von der Stadt vorgesehene stadtebauliche Dichte und mithin die erforderliche
Abweichung von Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 ist zweckmaRig. Die Stadt Hanau steht kurz davor, die Schwelle zur
Groldstadt zu Uberschreiten, sodass die vorgesehenen Dichtewerte auch ohne Zulas-
sung einer Abweichung zulassig waren. Die vorgesehene Planung tragt dazu bei, die
(insbesondere) im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main bestehende Wohnungsknapp-
heit zu lindern. Zudem fihren héhere Dichtewerte zu einer Reduzierung der Versiege-

lung von Grund und Boden.

Es wird daher empfohlen, die von der Stadt Hanau beantragte Abweichung zuzulas-

sen.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung Seite 33 von 33

E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehorde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehoérde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.
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