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Bevorstehende Beschlussfassung zum Bebauungsplan Erweiterung Freiheitsplatz Nr. 24
Mein Mandat fur die Eigentiimerin des sog. Ypsilon-Hauses, Am Freiheitsplatz 14, Frau Til-
la Blum

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf meine lhnen zugeleiteten Schreiben vom 23.01. und 24.01.2012 hat inzwischen die vom
Magistrat beauftragte Anwaltskanzlei am 26.01.2012 geantwortet. Die Antwort liegt lhnen vor.
Beigeflgt wurde eine Stellungnahme des Prasidenten des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen vom 25.01.2012.

Ich nehme dies zum Anlass, Sie auf Unrichtigkeiten und juristische "Spitzfindigkeiten" hinzuwei-
sen.

Bekanntlich hatte ich angeregt, den Satzungsbeschluss zu verschieben, da ich es fur denkbar hal-
te, dass vorhandene Umplanungsvorstellungen seiten HBB sich dergestalt erweitern kdnnen, dass
sie im Einvernehmen mit meiner Mandantin in den Bebauungsplan eingeflgt werden kénnen. Das
Parlament kénnte dann einen moglicherweise "wasserdichten" Bebauungsplan verabschieden.

Wirde der Bebauungsplan in seiner jetzigen Form verabschiedet werden, hielte ich ihn schon un-
ter dem Gesichtspunkt des Denkmalschutzrechts fur ungultig und damit unwirksam. Dies ist nach
standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts dann der Fall, wenn der Bebauungs-
plan aus tatsachlichen oder rechtlichen Grinden nicht realisiert werden kann. Diese Vorausset-
zungen sehe ich vorliegend aus folgenden Grinden als gegeben an:

In der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf, S. 74, wird darauf hingewiesen, dass eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung gem. § 16 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz erforder-
lich ist. FUr diese Genehmigung ist zunachst zustéandig die Untere Denkmalbehdrde der Stadtver-
waltung Hanau. Sie hat hierbei erstellte Gutachten und vor allem die Stellungnahme der Denkmal-
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fachbehorde, des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen, zu berlcksichtigen. Des weiteren darf
die erforderliche Baugenehmigung nur im Einvernehmen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege
erteilt werden.

Es steht bereits jetzt fest, dass das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen sein Einvernehmen, zu-
mindest in Bezug auf eine Bebauung gegenuber dem sog. Ypsilon-Haus, versagen wird bzw. ver-
sagen muss.

Insofern hat die Stellungnahme des Landesamtes vom 16.12.2011, die vollumfanglich das von
hier aus vorgelegte Gutachten Dr. Ing. Sid Auffahrt fur richtig halt und sich dem anschlielt,
unverandert Bedeutung. Dies ergibt sich sogar aus der auf Veranlassung des Oberblrgermeisters
abgegebenen Stellungnahme des Landesamtes vom 25.01.2012. Dort heif3t es ausdrtcklich, dass
die Stellungnahme vom 16.12.2011 im gegenwartigen Verfahren ohne Relevanz ist.

Damit hat das Landesamt klargestellt, dass es die Abwagung der Stadt Hanau zu dem Gutachten
Dr. Ing. Sid Auffahrt zur Kenntnis nimmt, ohne aber die Position aus dem Schreiben vom
16.12.2011 aufzugeben. Dies ist auch konsequent, denn das Landesamt kann, selbst wenn es ei-
ne Abwagung fir falsch halt, natirlich den Souveran, die Stadtverordneten, nicht dergestalt in die
Pflicht nehmen/zwingen, dem Bebauungsplanentwurf gegeniber dem Ypsilon-Haus die Zustim-
mung zu versagen.

Sie als Stadtverordnete sollten aber bedenken, sollte der Bebauungsplan einer Rechtskontrolle
unterzogen werden, dass das Gutachten Dr. Ing. Sid Auffahrt, vollumfanglich bestatigt durch die
Denkmalfachbehdrde, ein hdheres Gewicht haben durfte, als ein durch den Investor bzw. die Stadt
eingeholtes Parteigutachten. Bekanntlich endet die Stellungnahme vom 16.12.2011 mit den
Worten, dass die gegenluber dem Ypsilon-Haus vorgesehene Bebauung rucksichtslos und damit
unzumutbar ist. Als Eigentimerin des denkmalgeschuitzten Objektes kann meine Mandantin daher
sogar gegenuber dem Landesamt fur Denkmalpflege verlangen, dass in einem Baugenehmi-
gungsverfahren das Einvernehmen zu der vorgesehenen Bebauung versagt wird.

Es steht damit fest, dass die Stellungnahme des Landesamtes vom 16.12.2011 unverandert "in
der Welt" ist und in der Abstimmung Uber den Bebauungsplanentwurf zu beachten ist. Die Bemu-
hungen der Verwaltungsspitze der Stadt Hanau, die Stellungnahme vom 16.12.2011 entweder
vom Tisch zu bekommen oder klein zu reden, zeigen allerdings zugleich die Bedeutung und Ge-
wichtigkeit dieser Stellungnahme. Ungewohnlich, aber im Rahmen politischer Einflussnahme si-
cher haufiger vorkommend, ist es schon, wenn der Oberblrgermeister selbst und andere Vertreter
der Stadt Hanau noch im Dezember 2011 das Gesprach mit dem Prasidenten gesucht haben und
dies, so der Oberburgermeister, in Zweifel auch an Heiligabend, getan hatten. Es war dann gar
von einem Widerruf der Stellungnahme vom 16.12.2011 die Rede. Dass dies nicht zutrifft, hat zu-
letzt der Prasident des Landesamtes in seinem Schreiben vom 25.01.2012 klargestellt.

Nach Gesprachen in Hanau am 24.01.2012 habe ich, um Klarheit zu erhalten, mit dem Prasiden-
ten des Landesamtes, Prof. Weil}, telefoniert. Dieser hat mir erklart,

das Landesamt habe im Verfahren zwei Stellungnahmen abgegeben. Die zweite Stellung-
nahme sei die vom 16.12.2011 gewesen. Diese habe die Grundaussagen des Landesamtes
beinhaltet. Damit sei die Behdrdenbeteiligung des Landesamtes im Bebauungsplanverfahren
abgeschlossen, so dass man keinen Anlass mehr sehen wirde, sich weiter zu auf3ern.

Die Richtigkeit dieser Aussage von Prof. Weil} kann ich jederzeit anwaltlich und eidesstattlich ver-
sichern.

Mithin ist die Einschatzung des Bevollmachtigten der Stadt Hanau in seinem Schreiben vom
25.01.2012 falsch. Auch sind neben den Denkmalschutzgesichtspunkten kumulativ die Ver-
schattungsaspekte relevant. Sie verstarken das Freihalterecht deutlich.



Zunachst weise ich darauf hin, dass der bisherige Abwagungsansatz vollig fehlerhaft ist. Einer-
seits ist in den Gerichtsentscheidungen, in denen eine Abnahme der Belichtung um mehr als 1/3
fur unzumutbar gehalten wurde, nur deswegen eine Entschadigung anstelle eines Bauverbotes
ausgesprochen worden, weil es sich hier um Stral3enverkehrsprojekte gehandelt hat, die eine be-
stimmte und festgelegte Linienflhrung voraussetzen. Schon dies ist hier ganz anders. Auf dem
grof3en Baufeld des Freiheitsplatzes nebst Karstadt-Areal gibt es zur Beachtung des sog. Vermei-
dungsgebotes (Konfliktvermeidung) genigend Madoglichkeiten, das Bauvorhaben planerisch und
durch Anordnung von Gebauden zu realisieren, ohne dass die Belange des Ypsilon-Hauses beein-
trachtigt werden. Mithin kann wegen der stadtbildpragenden Funktion des Gebaudes und der bis-
herigen Freiheit von Bebauung auch nicht angeflihrt werden, dass im innerstadtischen Bereich
eben Baukorper zwingend dicht aneinander liegen wurden.

Auch die Rechtsprechungsdarstellung durch den Bevollmachtigten der Stadt ist nicht zutreffend.
Richtig hiervon ist allein, dass seitens des Bundesverwaltungsgerichts festgestellt worden ist, dass
die Zumutbarkeit einer Verschattung "nach den Umstanden des Einzelfalls" zu beurteilen ist.
Bezlglich eines Ruckgangs der Belichtung um mehr als 33% hat das Bundesverwaltungsgericht
u.a. folgende Aussagen gemacht:

"In den sonnenarmen Wintermonaten, in denen das Sonnenlicht als besonders kostbar emp-
funden wird, vermindert sich die Besonnung der Siudseite zwar um etwa 13% und der West-
seite um etwa 17%. Eine solche Beeintrachtigung liegt aber noch im Rahmen dessen, womit
ein Grundstlckseigentimer in einem landlich gepragten Wohngebiet aufgrund moglicher
Veranderungen der Umgebung rechnen muss. Insoweit liegt der Sachverhalt anders als in
dem - gleichfalls mit Urteil vom 23.02.2005 abgeschlossenen - Parallelverfahren 4 A 2/04.
Fur das Wohnhaus der dortigen Klager ist durch das Brickenbauwerk eine Verminderung
der Besonnung in den Wintermonaten um bis zu 1/3 zu erwarten. Mit Blick auf diese
erhebliche nachteilige Auswirkung hat auf Anregung des erkennenden Senats der
Beklagte den Klagern in der miindlichen Verhandlung durch Erkldarung zu Protokoll
dem Grunde nach einen Entschadigungsanspruch wegen unzumutbarer Verschattung
zugesprochen." (BVerwG, Urteil vom 23.02.2005 - 4 A 4/04, NVwZ 2005, 803, 808).

Also steht eben doch hochstrichterlich fest, dass mehr als 1/3 Belichtungsriickgang eindeutig un-
zumutbar ist. Mit dem Hinweis auf einen Gerichtsbeschluss vom 21.12.2010 erweckt der Bevoll-
machtigte der Stadt den falschen Eindruck, dass dies nicht so sei. In dieser Entscheidung hat das
Gericht aber lediglich ausgefihrt, dass es im Urteil vom 23.02.2005 Uber die Erheblichkeit einer
Verschattung von mehr als 33% "nichts festgestellt" hat. Dies stimmt ja auch, weil bereits aufgrund
der in der mundlichen Verhandlung seitens des Gerichts geaulierten Bedenken gegen die Ver-
schattungszunahme von der Beklagtenseite aus wegen des Rickgangs um mehr als 33% "freiwil-
lig" eine Entschadigung zugesagt worden war, eine Verurteilung insoweit also nicht mehr
erforderlich war.

Wie Sie sehen sah ich mich gezwungen, Sie mit dieser nicht einfachen Thematik zu konfrontieren.
Wirden Sie auf die Stellungnahme des Bevollmachtigten der Stadt vom 26.01.2012 vertrauen, so
kénnte dies fatale Folgen haben.

Mit freundlichem Gruf}

Gerhard Strauch
Rechtsanwalt und
Fachanwalt fur Verwaltungsrecht



