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BEGRUNDUNG
1 Einfuhrung

1.1 Lage der Vorhabenflache

Hanau liegt in der Metropolregion FrankfurtRheinMain und profitiert von einer hervorragenden
verkehrlichen Anbindung an das Ubergeordnete Stralen- und Schienennetz, an den
Frankfurter Flughafen, sowie an das nationale WasserstralRennetz. Die Stadt hat sich in den
letzten Jahren zu einer attraktiven Stadt mit hoher Lebensqualitat und modernen
Arbeitsplatzen gewandelt. Sie wachst stetig und ist mittlerweile mit mehr als 100.000
Einwohnern Hessens kleinste Grof3stadt.

Die Vorhabenflache liegt an der Ostlichen Ortseinfahrt des Hanauer Stadtteils Mittelbuchen,
welcher rund 3.500 Einwohner besitzt. Das historische Ortszentrum von Mittelbuchen liegt
rund 400 m entfernt. Mittelbuchen liegt deutlich abgesetzt von der rund 5 km entfernten
Hanauer Kernstadt zwischen Maintal-Wachenbuchen, Schoéneck-Kilianstadten und
Bruchkdbel. Es ist Hanaus ndérdlichster und am starksten landlich gepragter Stadtteil. Der
Wilhelmsbader Wald trennt Mittelbuchen vom Hanauer Stadtteil Nordwest bzw. den
Stadtbezirken Wilhelmsbad und Hohe Tanne. Zur Hanauer Innenstadt sind es ca. 7 - 8 km, in
die Innenstadt von Bruchkobel dagegen nur ca. 2 - 3 km.

s '
Abb. Luftbild mit Abgrenzung der Vorhabenflache — Quelle Luftbild: Geoportal Hessen (Lizenz: DL-DE->Zero-2.0)

Mittelbuchen weist ein zusammenhangendes Siedlungsgebiet auf. Der Stadtteil ist heute vor
allem ein bevorzugter Hanauer Wohnort; grofRere Gewerbebetriebe, Infrastruktureinrichtungen
oder zusammenhangende Einzelhandelsbereiche gibt es nicht.
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1.2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der heute im Plangebiet befindliche Netto Marken-Discount besitzt eine genehmigte
Verkaufsflache von rund 700 m? bei einer planungsrechtlich genehmigten Grundflache von
maximal 1.150 m?. Um den Markt an die wachsenden Kundenanspriiche anzupassen, soll der
Standort modernisiert und das bestehende Gebaude durch einen Neubau mit knapp 1.150 m?
Verkaufsflache flr Lebensmittelmarkt und Backerei / Café ersetzt werden.

Die Stadt Hanau unterstitzt das Vorhaben und stellt einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Lebensmittelmarkt Mittelbuchen" auf, der die folgenden
Ziele verfolgt:

¢ Aufrechterhaltung der Grundversorgung fir die ortsansassige Bevolkerung

e Sicherung und Starkung des bereits bestehenden Betriebs durch Erweiterung der
Verkaufsflache und Angebot einer Packstation

e Erweiterung der Grundsticksflache, damit die Flachen fur Marktgebaude,
Kundenstellplatze, Anlieferung, Grinflachen, Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser zur Verfligung stehen

e Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, der Griinordnung und der Einbindung in die
Umgebung

e Bericksichtigung der Umweltbelange, insbesondere aufgrund der Erweiterung in den
heutigen Aul3enbereich

1.3 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fir das Plangebiet existiert bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, auf dessen
Grundlage der heute bestehende Markt realisiert wurde. Dieser setzt ein Mischgebiet fest,
welches jedoch fur das geplante Vorhaben nicht als geeignet erachtet wird. Zudem sind die
festgesetzten Flachen (Bauflache, Grundflache) nicht ausreichend groR, und das
Marktgebaude soll zur Verbesserung der Zufahrt- und Anlieferungssituation an eine andere
Stelle gesetzt werden. Zur Umsetzung des Vorhabens ist somit die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans erforderlich.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Einbindung in die stadtebauliche Umgebung

Auf der gegenlberliegenden (nérdlichen) Seite der Lutzelbuchener Stral3e erstrecken sich die
Wohngebiete ,Kirchberg" (Bremer Strale / Kieler Weg) und ,Ostlich der Hamburger Allee". Im
Westen schliefdt sich ein Grundstiick des Wasserwerks an, danach folgt das Wohngebiet
,Ostlich der Kesselstadter Strale". Im Stiden und Osten des Planareals befinden sich derzeit
landwirtschaftliche Nutzungen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt auf der Gemarkung
Mittelbuchen und wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden von der LandesstralRe L3195 (Lutzelbuchener Stralle),
¢ im Westen vom westlichen Rand der heutigen Zufahrtstralle zum Marktgebaude,
¢ im Suden und Osten von landwirtschaftlichen Nutzungen.
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Er umfasst in Flur 10 die Flursticke 121/1 (teilw.), 121/2, 134/1 (teilw.) und 137/1 (teilw.); in
Flur 11 die Flursticke 152/45 (teilw.), 153/45 (teilw.), 153/46, 153/47 und 154/46. Die
Gesamtflache beinhaltet rd. 0,7 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

132/46

131/46

153/46
153/47

o —

Abbildung: Abgrenzung des Geltungsbereichs (nicht mafstablich)
Kartengrundlage: ALKIS Liegenschaftskataster, abgerufen im Marz 2024

23 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der Stadt Hanau und der 4. BEMA
Grundstucksverwaltungs GmbH. Ein Verkauf an die Vorhabentragerin wurde am 24.02.2025
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

24 Topografie

Die Topografie im Geltungsbereich fallt von Norden nach Siiden ab. Die nérdlich angrenzende
Landesstralle liegt zwischen 117 und 118 m NHN, wahrend die sldlich angrenzende
landwirtschaftliche Flache zwischen 113 und 114 M NHN liegt. Derzeit wird der
Hohenunterschied mit Béschungen bis ca. 1,5 m Hohe ausgeglichen.

2.5 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Ortsrand des Stadtteils Mittelbuchen an der Ortausfahrt in
Richtung Bruchkobel. Das Stadtbild der Ortseinfahrt sowie der sudlich gelegene
Landschaftsraum wird durch die bestehende und zukilnftige Bebauung und Gestaltung des
Grundstiicks mitgepragt.

2.6 Grundstiicke, Bebauung und Nutzungen

Im westlichen Teil des Vorhabenbereich ist bereits heute ein Lebensmittelmarkt mit
Kundenparkplatz angesiedelt. Im &stlichen Teil befinden sich baumbestandene Wiesen.
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2.7 Gemeinbedarf und offentliche Einrichtungen

Es befinden sich keine 6ffentlichen Einrichtungen oder Einrichtungen des Gemeinbedarfs im
Vorhabenbereich. Fur das Vorhaben werden keine entsprechenden Einrichtungen bendtigt.

2.8 Verkehrliche ErschlieBung und Erreichbarkeit

Die uberortliche Verkehrsanbindung von Mittelbuchen erfolgt im Wesentlichen durch die
Bundesstrale B 45 (Wdllstadt - Bruchkobel - Hanau), die auch eine Verbindung zur ca. 3 km
sldlich verlaufenden Autobahn A 66 (Frankfurt - Fulda) herstellt. Aus den Nachbarorten im
Main-Kinzig-Kreis ist Mittelbuchen Uber die Landesstralen L 3008 (Bad Vilbel - Schéneck -
HU-Nordwest) und L3195 (Maintal-Hochstadt - MT-Wachenbuchen - Bruchkdbel -
Hammersbach - Anschluss zur A 45) angebunden. Die beiden Landesstral3en, die sich in der
Ortsmitte von Mittelbuchen kreuzen, sind zugleich die wichtigsten Verkehrsachsen im
Ortsgebiet.

Im OPNV ist Mittelbuchen durch die stadtische Buslinie 9 (Hanau Freiheitsplatz - Mittelouchen
Lutzelbuchener Strafe) im halbstindigen Takt mit der Hanauer Nordwest- und Innenstadt
verbunden; diese durchlauft das Ortsgebiet und endet im Osten der Litzelbuchener Stralle
vor dem Netto-Markt. Die regionalen Buslinien MKK-30 (Wachenbuchen - Erlensee-
Rickingen) und MKK-31 (Bldesheim - Hanau Hohe Landesschule) verkehren mit
einstindigem Takt.

Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft eine
uberdrtliche Fahrradroute, welche den Projektstandort an das uUberregionale Fahrradnetz
anschlief3t. Die Fahrradroute verlauft im Westen entlang der L 3008 sowie im nérdlichen
Bereich entlang der L 3195/L 3268.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes fir den Individualverkehr aus
Mittelbuchen ist angesichts der Lage an der zentralen Verkehrsachse L 3195 als sehr gut
einzustufen. Eine direkte Anbindung an das Netz des OPNV besteht tiber die Bushaltestelle
,LUtzelbuchener Strale" (Buslinien 9 und MKK-30) an der Zufahrt zum Netto-Markt. Fir
Fuldganger aus den nordlich und westlich gelegenen Wohngebieten ist der Standort Uber
stralRenbegleitende FuBwege und einen FuRgangeriuberweg in Hohe der Bushaltestelle gut zu
erreichen. Der Standort ist bereits verkehrlich erschlossen, lediglich die Zufahrtssituation soll
geringfugig angepasst werden.

29 Ver- und Entsorgung

Fir das Planungsvorhaben sind die offentlichen Einrichtungen der Ver- und Entsorgung
vorhanden und ggf. in der Lage bzw. Kapazitat anzupassen.

210 Natur, Landschaft, Umwelt

Die betroffenen Umweltbelange werden im Vorentwurf des Umweltberichts behandelt.

Weitere Belange ergeben sich ggf. aus der friihzeitigen Beteiligung.
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3 Planungsgrundlagen
3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

3.1.1  Ziele der Raumordnung

Der "Regionale Flachennutzungsplan 2010" (RegFNP 2010) bildet zusammen mit dem
Regionalplan Studhessen (RPS) ein Planwerk. In der Landes- und Regionalplanung ist die
Stadt Hanau als Oberzentrum in der Region Siidhessen ausgewiesen. Die Nachbarstadte
Maintal und Bruchkdbel fungieren als Mittelzentren, das benachbarte Schoéneck als
Kleinzentrum.

GrolR¥flachiger Einzelhandel

Der geplante Zuwachs an Verkaufsflache am bestehenden Marktstandort ist vor allem den
zeitgemalRen Entwicklungen (z.B. neue Konzepte der Warenprasentation) geschuldet. Das
Vorhaben Uberschreitet mit seiner geplanten Dimensionierung von rd. 1.150 gm die Flache,
ab der gemal § 11 Abs. 3 Satz 3 eine Grol¥flachigkeit angenommen wird. Demnach sind die
Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen. Im Fokus stehen dabei die zu erwartenden
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Hanau und im Umland sowie auf die
Nahversorgung der Bevdlkerung. Zur Prufung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt (vgl. [GMA 2023]).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Nahversorgung im Ortsteil Hanau Mittelbuchen durch
das Vorhaben langfristig gesichert wird. Netto ist der einzige Lebensmittelmarkt in
Mittelbuchen. Durch den Erhalt und Modernisierung des Standortes wird die wohnungsnahe
Versorgung gesichert und gestarkt. Die Verkaufsflachenerweiterung sowie die geplante
Ansiedlung eines Backerei-Cafés haben weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle
Folgewirkungen in Hanau oder im Umland. Das Vorhaben dient dem Bestandserhalt und somit
der Aufrechterhaltung einer qualitéatvollen Nahversorgung in dem Ortsteil, der weit abseits von
anderen Hanauer Lebensmittelmarkten liegt.

Siedlungsdichte

Bezogen auf das regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 hat das Vorhaben keinen Einfluss auf die
Siedlungsdichte von Mittelbuchen, da keine neuen Wohneinheiten entstehen.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010, Planstand: 31.12.2020 (Plangebiet rot gestrichelt)

3.1.2 Darstellungen des regionalen Flachennutzungsplans

e e

N

N
.l

Der Karte ,Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Planstand:
31.12.2020 (vgl. [RPS/RegFNP]) sind folgende Eintragungen zu entnehmen:

e Westliches Plangebiet: ,Gemischte Bauflache, Bestand®

e Ostliches Plangebiet: ,Wohnbauflache, geplant*

e Nordlich angrenzend: ,Flache fiir den StraRenverkehr* und ,Uberdrtliche Fahrradroute,
Bestand®, dahinter ,Wohnbauflache, Bestand*

e Ostlich und sidlich angrenzend: ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen
fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” Gberlagert mit ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug®, Vorbehaltsgebiet flr
den Grundwasserschutz, ,Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft und
,Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz*

e Westlich angrenzend: ,Uberdrtliche Fahrradroute, Bestand®, dahinter ,Wohnbaufléche,
Bestand*®

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die GroRe der
Erweiterungsflache unter 0,5 ha liegt.

Die dargestellte Radroute wird bei der Planung der Zufahrt berlicksichtigt. Ein Ausbau der
Stral3e ist nicht erforderlich, der Radverkehr soll weiterhin im Mischverkehr gefihrt werden.

10
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3.2 Kommunale Satzungen

3.21 Bebauungsplane

In der Nachbarschaft zum Plangebiet gibt es folgende relevante Festsetzungen durch
rechtsgultige Bebauungsplane:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7 ,Netto-Markt Kiefer”

Fir das Plangebiet existiert ein rechtsgiltiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7
.Netto-Markt Kiefer, auf dessen Grundlage der heute bestehende Markt realisiert wurde.
Dieser wird durch die Aufstellung des neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 51 im
Bereich des Bauvorhabens teilweise ersetzt.

2. GELTUNGSBEREICH
Ausgleichsflsche | Ersatzmainahmen
(Tellplan &)

L iy |

‘ 1 GEMASS § 12 BauGB

Sl L “NETTO-MARKT KIEFER " Sy

\ i \ y Y < T
DER STADT HANAU/STADTTEIL MITTELBUCHEN s

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN rLan ‘NRJ(NAUP‘T‘PLAN‘) ‘ | \
| | |

Plmingrsahibime, et

3. GELTUNGSBEREICH

Ausgleichsfliche ! Ersatzmafinshmen Stadtteil Mittel
(Tellplan € )

buchen ‘

—
FLUR 14—

Gemarkung =\
Mittelbuchen

4. GELTUNGSBEREICH 4/ >

Ausgleichsfischa [ Ersatzmainshmen
(TollplanD)/” A

FLUR 10 FLUR 11

M. 1:2000 M. 1:500

Abbildung: Planzeichnungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 ,Netto-Markt Kiefer" (ohne Malstab, ohne

Legende). Rote Strichlinie: Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 51

,Lebensmittelmarkt LUtzelbuchener Stral3e*

Die Strallenverkehrsflache der Lutzelbuchener Stralke (L 3195) wurde damals in den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 aufgenommen, da eine zusatzliche Abbiegespur

erforderlich war. Gemaf Begrindung des VEP 7 diente der Ausbau der Litzelbuchener Stralle
auch dem allgemeinen Verkehrsfluss auf der L 3195.

Bei den Ausgleichsflachen handelt sich um einzelne Flachen, die auferhalb des
Vorhabenbereichs des ehemaligen Bauvorhabens liegen und zur Sicherung der ErschlieRung
sowie zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen worden sind. Sie sind mittlerweile im stadtischen Eigentum und
als Kompensationsflachen erfasst.

11
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 ,Netto-Markt Kiefer” bleibt im Bereich der
Landesstrafe L 3195 sowie im Bereich der Ausgleichsflachen (Geltungsbereiche 2 bis 4) in
Kraft. Diese andern sich nicht, bzw. sind weiterhin erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 70 ,Ostlich der Kesselstadter Strate”

Das Plangebiet liegt 6stlich des Geltungsbereichs des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 70
und grenzt direkt daran an.

Direkt im Anschluss an das Plangebiet weist der Bebauungsplan Nr. 70 Flachen fir
Versorgungsanlagen ,Wasserwerk® aus. Weiter westlich ist ein allgemeines Wohngebiet
festgelegt. Der sudliche Ortsrand ist in diesem Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 70 mit
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern definiert.
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Abbildung: Ausschnitt Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 70 "Ostlich der Kesselstadter Strake" (ohne MaRstab, ohne
Legende) mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 51 ,Lebensmittelmarkt
Litzelbuchener Stral3e” (in rot)

Bebauungsplan Nr. 42 ,Der Kirchberg*

Das Plangebiet liegt sudlich des Geltungsbereichs des rechtsgtiltigen Bebauungsplans Nr. 42
und grenzt direkt daran an.

Direkt im Anschluss an das Plangebiet werden im Bebauungsplan Nr. 42 Flachen fur ein
allgemeines Wohngebiet festgelegt. Die sudliche Abgrenzung zur Lutzelbuchener StralRe wird
durch ein Pflanzgebot (bindende Bepflanzung mit Baumen) definiert.
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Abbildung: Ausschnitt Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 42 "Der Kirchberg" (ohne Maf3stab, ohne Legende) mit
Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 51 ,Lebensmittelmarkt Lutzelbuchener
StralRe” (in rot)

3.2.2 Stellplatzsatzung

Die gtiltige Stellplatzsatzung wurde in der aktuellen Fassung am 08.06.2009 beschlossen. Sie
schreibt fir den Einzelhandel einen Kfz-Stellplatz je angefangene 20 m? und einen
Fahrradstellplatz je angefangene 100 m? nutzbare Verkaufsflache vor. Das Vorhaben verfiigt
Uber eine Verkaufsflache von ca. 1.110 m? und muss daher voraussichtlich 56 Kfz-Stellplatze
und 12 Fahrradstellplatze vorweisen. Die Planung sieht derzeit etwa 70 Kfz-Stellplatze und 18
Fahrradstellplatze vor, sodass die Vorgaben der Stellplatzsatzung tbererfillt werden.

3.2.3 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung wurde am 07.05.2007 beschlossen und zuletzt am 22.02.2010
geandert. Sie gilt fur Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die im
Ostlichen Teil des Plangebiets vorhandenen Baume stehen im bisherigen Auf3enbereich und
werden daher von der Baumschutzsatzung nicht erfasst.

3.3 Schutzgebiete

3.3.1  Wasserschutzgebiet

Far die in die Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz einbezogenen Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebiete gelten die jeweiligen Verbote der Schutzgebietsverordnungen
gemal den darin getroffenen wasserrechtlichen Festlegungen. Das Projektgebiet liegt
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innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes der Stadtwerke Hanau ,Wasserwerk I,
Wilhelmsbad®.

3.3.2 Angrenzendes Landschaftsschutzgebiet

Das Projektgebiet liegt unmittelbar am nérdlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes Nr.
2435015 ,Stadt Hanau®.

3.4 Weitere Planungsgrundlagen

3.41 Landschaftsplanung

Der regionale Landschaftsplan des Regionalverbandes befindet sich noch in Aufstellung. Er
wird mit der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) in diesem
integriert sein. Ein kommunaler Landschaftsplan ist derzeit nicht verfligbar.

3.4.2 Web-SUP des Regionalverbands FrankfurtRheinMain

Eine internetbasierte Analyse der zu erwartenden Umweltkonflikte (Web-SUP) wurde von der
Internetseite des Regionalverbands FrankfurtRheinMain am 11.11.2024 abgerufen. Diese
ergab, dass Restriktionen durch erheblich betroffene Umweltkriterien mit starken rechtlichen
Bindungen vorliegen (vgl. [Regionalverband 2024]).

In dem Bericht zur automatisierten "Strategischen Umweltprufung" SUP (vgl.
[Regionalverband 2024]) sind auf der dstlichen Vorhabenflache als ,sonstige bedeutsame
Biotope® Feldgeholze trockener bis frischer Standorte (BNTK) dargestellt.

3.4.3 Bauverbotszone der Strale L 3195

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird von einer 20m-
Bauverbotszone gem. §23 Abs. 1 Hessisches Strallengesetz Uberlagert. Diese gilt sowohl fur
Bebauungen als auch fur Aufschiattungen/Abgrabungen gréReren Umfangs.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze befindet sich etwa in Verlangerung der &stlichen Grenze des
Bestands-Marktes. Fur den d&stlichen Teil der Bauverbotszone ist Hessen Mobil als
StraRenbaulasttrager zustandig, im westlichen Teil die Stadt Hanau.

4 Planungsalternativen

Es wurden keine Alternativstandorte gepruft, da es sich um die Nachnutzung eines etablierten
Marktstandorts handelt. Es wurde auch geprift, ob auf dem vorhandenen Standort ein Markt
ohne weitere Flacheninanspruchnahme realisiert werden kann; dies wird aufgrund der
gestiegenen Anforderungen an zeitgemafRen Entwicklungen von Einkaufsmarkten (z.B. in der
Konzeption der Warenprasentation) nicht als zielfiihrend betrachtet. Ein kompletter Verzicht
auf die Planung kommt nicht in Betracht, weil hierdurch die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung mit Lebensmitteln nicht mehr hinreichend gegeben ware.
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5 Vorhabenbeschreibung

\\\ ‘\\\ ‘\ — - “\

Abb. Lageplan Neubau Netto mit Grundriss — CLP GmbH, Koblenz, Stand: 20.03.2024, ohne MaRstab.

51 Nutzungen

Innerhalb des Vorhabenbereichs ist die Errichtung eines Ersatzneubaus fir den bereits
abgebrochenen Netto-Markt geplant. Es ist vorgesehen, die Gesamtverkaufsflache am
Standort von rund 700 m? (Bestand) auf rund 1.110 m? (Planung) zu erhdhen, um den
Anforderungen an einen zeitgemafen Einkaufsmarkt Rechnung zu tragen. Das vorhandene
Grundstuck wird daftr nach Osten erweitert.

Die Zusammensetzung des Sortiments soll sich nicht erheblich dndern. Wie bereits im
Vorgangerbau soll eine Backerei mit Café baulich integriert werden; auf der daran
angrenzenden Grundstlcksfreiflaiche ist eine zusatzliche Flache fir AuRenastronomie
vorgesehen. Weiterhin soll eine Bring- und Abholstation der Post (,Packstation") auf dem
Grundstuck integriert werden.

Gemal der Auswirkungsanalyse (vgl. [GMA 2023]) sind innerhalb der Gesamtverkaufsflache
Nonfood-Randsortimente (z. B. Drogeriewaren, Schnittblumen, Tiernahrung oder
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Haushaltswaren) auf bis zu 10% der Verkaufsfliche méglich. Eine Uberschreitung dieses
Werts ist gutachterlich zu prifen.

5.2 Gestaltung

Geplant ist derzeit ein eingeschossiges Marktgebaude mit flachgeneigtem Pultdach und einer
Firsthéhe von rund 6,50 m uber Oberkante FertigfuBboden, welche je nach gewahltem
Gebaudetyp noch leicht variieren kann. Das Gebaude ist im Stdosten des Vorhabenbereichs
geplant, damit die Anlieferung und ErschlieBung der Flache weitgehend aufierhalb der
Bauverbotszone westlich des Gebaudes organisiert werden kdénnen.

Durch die einfache Statik des Marktgebaudes wird ein ressourcenschonendes Bauen
angestrebt. Das Marktgebaude soll mit einer Holzmodulbau-Fassade versehen werden. Fir
den Innenraum sind offene Decken und sichtbare Holzleimbinder vorgesehen. Das Pultdach
wird etwa zur Halfte mit PV-Modulen ausgestattet, die andere Halfte wird begrint. Die PV-
Module sollen gemal den aktuellen Baustandards von Netto / CEV ausgefuhrt und geklebt
werden. Dadurch Iasst das System keine Begriinung unterhalb der Module zu.

5.3 Griinordnung

Grundstlicksbegriinung

Auf dem Vorhabengrundstiick sind Baumpflanzungen hauptsachlich im Bereich der Stellplatze
und ndrdlich des Marktgebaudes, im Bereich des Regenrickhaltebeckens vorgesehen.

Ortsrandeingriinung

Zur Eingrinung des Ortsrands sind an der westlichen und sudlichen Grundstiicksgrenze
Straucher in ca. 1 bis 2 m Tiefe vorgesehen. Durch die geplante Holzmodulbau-Fassade wird
die Einbindung in die natirliche Umgebung verbessert.

Dachbegriinung

Die Statik des geplanten Marktes lasst lediglich einen Substrataufbau von 6 cm zu. Daher ist
fur die Dachbegrinung eine Substratdicke von maximal 6 cm mdglich. Es ist eine Begriinung
mit einer Sedum-Moos-Kraut-Mischung geplant.

54 ErschlieBung

Verkehr

Fir die Anbindung des Vorhabens an die Landesstrale L 3195 wurde eine verkehrstechnische
Untersuchung durchgefuhrt (vgl. [Stadt+Verkehr 2024]). Auf der Grundlage der Ergebnisse
der Wirkungsanalyse kann unter Ansatz der zukunftigen allgemeinen Verkehrsentwicklung
zzgl. des neu induzierten Verkehrs des Standortes bezogen auf den geplanten Neubau des
Nahversorgungsmarktes eine gesicherte Verkehrsqualitdt im Einmundungsbereich
Lutzelbuchener Stral3e / Zu- und Ausfahrtsbereich des Marktstandortes nachgewiesen werden.
Die neu induzierten Verkehre des Standortes kdnnen leistungsfahig mit geringen Wartezeiten
fur die Haupt- und Nebenstrome abgewickelt werden.
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Die bestehende ErschlieRungsstral’e an der Westseite des Grundstiicks soll auch weiterhin
als Zufahrt fur das Marktgrundstiick genutzt werden, hierfur wird sie geringfiigig nach Studen
verlangert. Die Anbindung fir den Ful- und Fahrradverkehr erfolgt von Westen (Zufahrt
Grundstiick). Die im Regionalen Flachennutzungsplan dargestellte Radroute ist im
Planungskonzept berilcksichtigt, ein Ausbau der Stral3en ist dabei nicht erforderlich.

Die Kundenstellplatze sind ebenerdig geplant und befinden sich zwischen der
Grundstiickszufahrt und dem Marktgebaude. Ein Teil der Stellplatze liegt, wie bereits vorher
im Bestand, in der Anbauverbotszone entlang der Litzelbuchener Stralle. Es sind mehr
Stellplatze geplant, als nach Stellplatzsatzung erforderlich waren; die nicht notwendigen
Stellplatze mussen von der Stadt Hanau genehmigt werden.

Die Lieferzone fir den Markt soll sldlich des geplanten Gebaudes liegen, um eine
Abschirmung zur bestehenden Wohnbebauung zu erreichen und die Anbauverbotszone
entlang der Landesstral3e langfristig zu sichern.

(Hinweis fur die frihzeitige Beteiligung: Die zweite, sudlich gelegene Ausfahrt fur den
Lieferverkehr befindet sich noch in Prifung und entfallt ggf. im weiteren Planungsverlauf.)

Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur soll weiter genutzt werden und wird im
Zuge der Verlegung des Marktgebdudes umgebaut.

Wasserwirtschaft

Fir das Vorhaben wurde ein Baugrundgutachten erstellt (vgl. [Geomole 2024]). Dieses weist
fur das Vorhabengebiet oberflachennahe Ldssbéden aus, welche nur schwach
wasserdurchlassig sind. Darunter befindliche Sande sind bereits wassergesattigt
(Grundwasser). Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist daher nicht moglich.

Im norddstlichen Vorhabenbereich ist eine ca. 40 x 10 m grofRe offene Mulde vorgesehen,
welche das Niederschlagswasser temporar zurtickhalten und einer gedrosselten Einleitung
zufuhren soll. Die Einlaufhéhe berlcksichtigt das 5-jahrige Regenereignis, der Wasserstand
liegt beim 30- und 100-jahrigen Regenereignis Uber dem Einlaufpunkt.

Eine Regenrickhaltung auf den Dachflachen ist nicht vorgesehen, da aufgrund der grof3en
Spannweite der Binder keine zusatzlichen Lasten aufgebracht werden kénnen.

Falls die Flachen, die innerhalb der Anbauverbotszone liegen, fir einen Ausbau der
Landesstrale benétigt werden, sollen die Ruckhaltungsanlagen entsprechend anderweitig
hergestellt werden. Beispielsweise sind ersatzweise Rickhaltungsanlagen unterhalb der Pkw-
Stellplatze moglich.

5.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Fir den Markt wird ein detailliertes Energiekonzept erstellt. Auf dem Dach des
Lebensmittelmarktes ist zur eigenen Nutzung eine PV-Anlage geplant. Die Ruckhaltung und
gedrosselte Abgabe des Niederschlagswassers sind eine Mallnahme der Klimaanpassung
gegenuber Starkregenereignissen.

Im Marktgebaude sollen klimafreundliche Kaltemittel, Warmeriickgewinnung im Bereich der
Kihimobel und der flichendeckende Einsatz von LEDs zum Einsatz kommen.
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5.6 Immissionsschutz

Fir das Vorhaben wurde ein Schalltechnisches Prognosegutachten erstellt (vgl.
[Graner+Partner 2025]). Untersucht wurden:

- Allgemeine Betriebsbedingungen sowie Verkehrsbewegungen
- Parkplatze

- LKW-Warenanlieferung

- Aulenterrasse

- Haustechnische Anlagen

- Einkaufswagensammelbox

Es wurde dokumentiert, dass flir die benachbarten schutzbedurftigen Wohnnutzungen die
zulassigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm sowohl tagsuber als auch nachts eingehalten
werden. Auch das Maximalpegelkriterium wird durch den Betrieb erfullt. Ein mdglicher Betrieb
des Backshops an Sonn- und Feiertagen verursacht ein geringeres Verkehrsaufkommen, so
dass auch flr diesen Fall die zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

5.7 Riickbau

Der bisherige Netto-Markt wurde bereits zuriickgebaut. Auf der noch auf dem Grundstlck
befindlichen Bodenplatte wurde temporar ein Verkaufszelt errichtet. Die Bodenplatte wird im
Zuge der Errichtung des Ersatzneubaus ebenfalls entfernt.

6 Verfahren

6.1 Art des Verfahrens

Da eine Bebauung auf Grundlage des § 35 BauGB rechtlich nicht moglich ist, sollen mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 51 ,Lebensmittelmarkt Litzelbuchener Stral3e” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der Marktflache geschaffen werden.
Der 6stliche Teil des Plangebiet befindet sich im AuRenbereich der Stadt Hanau, daher kommt
die Anwendung des beschleunigtes Verfahren nicht infrage. Zur optimalen Steuerung des
Vorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemall § 12 BauGB aufgestellt
werden.

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

(Stand Vorentwurf: es sind noch nicht alle aufgefiihrten Bestandteile komplett erarbeitet.)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan,
der Vorhabenbeschreibung, der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, der
Begrindung und dem Umweltbericht mit Fachgutachten. Zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen. Es wird eine Eingriffs- /
Ausgleichbilanzierung erstellt; die grinordnerischen Ausgleichsmalnahmen werden im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im Umweltbericht hinreichend konkretisiert und ggf.
zeichnerisch als Flachen festgesetzt.

6.2 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans erfolgte am 27.01.2025 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau.
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7 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans
71 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

711  Art der baulichen Nutzung

Im Vorhabengebiet soll der inzwischen abgebrochene Lebensmittelmarkt wieder errichtet und
modernisiert werden. Hierfur liegt ein Planungskonzept vor, dessen stadtebaulichen
Grundzuge im Vorhaben- und Erschliefungsplan dargestellt sind.

Durch die Darstellung des Bauvorhabens im Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist gesichert,
dass nur ein konkretes Vorhaben auf einem einzelnen Baugrundstlick realisiert wird. Damit ist
es moglich, die Gesamtverkaufsflache fur das Vorhabengebiet textlich festzusetzen, ohne
dass eine grundstiicksbezogene Kontingentierung vorgenommen werden musste. Durch die
Festsetzung der Nutzungsart ,Nahversorgermarkt® und der moglichen Nebennutzungen ist die
Art der baulichen Nutzung hinreichend definiert.

Die Festlegung der Zusatzsortimente sowie der jeweiligen anteiligen Verkaufsflache soll im
Bauantragsverfahren erfolgen. Die aktuell vorgesehene Zusammensetzung des
Warensortiments sowie die stadtebauliche und raumordnerische Vereinbarkeit wurde
gutachterlich gepruft (vgl. [GMA 2023)).

Gem. §12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden.
Insofern ist die Festsetzung einer Gebietsart nach BauNVO nicht erforderlich.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind ausdrticklich zulassig. Dazu zahlen auch Abstellplatze
fur Einkaufswagen, Fahrradabstellplatze und Rampen zur Anlieferung.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Im Rahmen des Vorhabens sind
umfangreiche Stellplatzanlagen und weitere Nebenanlagen erforderlich, die eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache Uber die Zulassigkeit nach §19 Abs. 4 BauNVO
hinaus notwendig machen; die zuldssige Uberschreitung wurde daher bis maximal 0,8
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Begrenzung der H6he der baulichen Anlage sichert den Schutz des Landschaftsbilds und
die Vertraglichkeit mit der umgebenden Bebauung. Die festgesetzte Hohe ergibt sich aus den
aktuellen Erfordernissen fir das Marktgebaude, plus einem Puffer fir eine eventuelle
Anderung des NETTO-Gebaudetyps. Fiir die geplante PV-Anlage sowie die sonstigen
notwendigen technischen Aufbauten wird ein Dachaufbau von 1 m zugelassen.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlage wird auf 5,3 m Uber Bezugshohe begrenzt, dies
entspricht etwa der H6he einer zweigeschossigen Bebauung an der Litzelbuchener Stralle.

Durch das abfallende Gelande betragt die tatsachliche zuldssige Gebaudehdhe Uber dem
ErschlieBungsniveau (Markteingang) etwa 7,2 m; geplant ist aktuell eine Firsthéhe von 6,5 m
Uber ErschlieBungsniveau.
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71.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Position des Marktes im Stdosten des Grundstlicks wird entsprechend der Bebauungs-
und Freiraumkonzeption (vgl. dort) durch Baugrenzen festgelegt. Durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die Lage des Hauptgebaudes hinreichend festgesetzt.
Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich.

Zu den zulassigen Nebenanlagen zahlen insbesondere die Stellplatze und ihre Zufahrten, die
ggf. Uberdachten Fahrradabstellplatze und der gastronomische AuRenbereich des Cafés,
sowie ggf. weitere Nebenanlagen. Zur besonderen Absicherung wurden die
ErschlieBungsrampen, die Trafostationen und die Abstellanlagen fir Einkaufswagen
gesondert aufgefiihrt, obwohl es sich auch hier um Nebenanlagen handelt.

Die Packstation ist als komplementare Nutzung vorgesehen. Sie liegt im Bereich der Kfz-
Stellplatze; die genaue Bestimmung der Lage ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

7.1.4 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind ergdnzend zur Vorhabenflache festgesetzt. Sie dienen,
wie im Bestand, der ErschlieRung der Marktflache. Fur das Marktgrundstiick wurde ein Bereich
fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt, da eine direkte Zufahrt von der LandesstralRe aus weder
erforderlich noch gewinscht ist. Der festgesetzte Zufahrtbereich berticksichtigt weiterhin einen
verkehrstechnisch erforderlichen Abstand zum Kreuzungsbereich sowie einen griinordnerisch
wilnschenswerten Abstand zum Ortsrand.

7.1.5 Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im Plangebiet ist von einer schlechten Versickerungsleistung der Béden auszugehen. Aus
diesem Grund wird eine Einleitung des Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal
ermdglicht. Um eine Uberlastung der Kanalisation im Falle von Starkregen zu vermeiden, wird
fur die Abgabemenge aus der Ruckhalteeinrichtung in den Kanal eine Drosselung festgesetzt,
die seitens der Stadtentwasserung vorgegeben wurde.

7.1.6  Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

AuRenbeleuchtung

Die Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung dienen dem Artenschutz, insbesondere dem
Schutz von Insekten und anderen nachtaktiven Tieren.

MaRnahmen im Bereich der Ausgleichsflachen

Stand Vorentwurf: Der vorldufige Ausgleichsbedarf fiir den Eingriff sowie die bereits avisierten
mdglichen MalBnahmen auf der Fldche kénnen dem Vorentwurf zum Umweltbericht (Kapitel 5
und 6) entnommen werden.
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7.1.7  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;
Pflanzbindungen

Anzupflanzende Einzelbdaume

Die Festsetzungen dienen der Aufwertung der Flache durch landschaftspragende
Neupflanzungen. Im zentralen Bereich der Ausgleichsflache ist eine Mulde zur Rickhaltung
des Niederschlagswassers geplant. Hier ist die Anpflanzung von Gehdlzen voraussichtlich
nicht moglich.

Dachbegriinung

Es handelt sich beim Marktgebaude um einen gewerblichen Bau mit grof’en Stitzweiten.
Wegen dem groRen Einfluss der Dachlasten auf die Konstruktion soll entweder eine
Dachbegriinung oder eine Belegung mit PV-Anlagen vorgenommen werden, jedoch keine PV-
Anlage auf begriinten Dachflachen. Die Dachaufbauten (hauptsachlich die geplante PV-
Anlage) werden voraussichtlich knapp 50% der Dachflache in Anspruch nehmen, da dies fir
die Produktion von selbstgenutztem Strom ausreichend ist. Die restliche Dachflache soll
begrint werden.

Die Dachbegrinung mit einer Substratstarke von 6 cm ist mit der Statik des geplanten Marktes
vereinbar. Die Verwendung einer Sedum-Moos-Kraut Mischung soll eine 6kologisch mdglichst
hochwertige Bepflanzung der Dachflache sichern.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.21  Gestaltung der Dacher

Die Gesamthdhe der baulichen Anlage wird mit einem Flachdach bzw. flachgeneigten
Pultdach wirkungsvoll minimiert; zudem ist eine Dachbegriinung und eine Nutzung fir PV-
Anlagen gleichermaflRen moglich. Durch das zurticksetzen technischer Anlagen vom Dachrand
wird das stadtebauliche Erscheinungsbild verbessert.

7.2.2 Einfriedungen

Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Landschaftsbilds und dem Naturschutz.
Einfriedungen sollen nicht invasiv wirken und sich bestmdglich in die vorhandenen
Landschaftsbestandteile integrieren. Durch eine anthrazitgraue Farbgebung integriert sich der
offene Zaun auch im Winter in die landschaftliche Umgebung. Die eingezdunten Bereiche
sollen fur Kleintiere zuganglich sein, damit sie als Habitat zur Verfligung stehen.

7.2.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Landschaftsbilds. Gem. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sind Werbeanlagen lediglich am Gebaude geplant. Erganzend ist ein Pylon
an der Zu- und Ausfahrt geplant, dessen Hohe bauordnungsrechtlich festgelegt wird.
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8 Auswirkungen der Planung
8.1 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die Erhaltung des Lebensmittelmarktes stellt die Versorgung des Stadtteils Hanau-
Mittelbuchen sicher. Der Standort ist stadtebaulich gut in den Stadtteil integriert und gut an
das lokale Fahrrad- und FuBwegenetz angebunden. Die Erweiterung der Marktflache wird
daher als raumvertraglich angesehen.

8.2 Belange des Umweltschutzes

Die Auswirkungen auf die Umweltbelange werden im Umweltbericht dargestellt.
8.3 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Landwirtschaft

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen
zu erwarten. Die dstlich gelegene Erweiterungsflache nimmt keine landwirtschaftliche Flache
in Anspruch. Die sudlich gelegene Flache ist bereits heute mit einer Boschung abgesetzt, die
durch das Bauvorhaben in ihrer Lage nicht verandert werden soll; damit ist auch hier keine
Beeintrachtigung zu erwarten.

Sonstige Nutzungen

Erhebliche Auswirkungen auf sonstige Nutzungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht
erkennbar.

8.4 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Das Vorhaben dient der dauerhaften Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Lebensmitteln und
Gltern des taglichen Bedarfs. Damit dient es auch der Sicherung des Wohnstandorts
Mittelbuchen.

8.5 Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Arbeitsplatze vor Ort sollen gesichert werden. Durch den Ausbau des Marktes ist mit der
Schaffung weiterer Arbeitsplatze zu rechnen.

8.6 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen im engeren Sinne berlhrt. Die Integration einer
Packstation dient der Daseinsvorsorge im weiteren Sinne.

8.7 Verkehr

Die Auswirkungen auf den Verkehr werden als nicht erheblich eingestuft. Die Marktflache ist
bereits heute an das Verkehrsnetz angeschlossen, die Erweiterung des Marktgebaudes
erzeugt voraussichtlich keinen erheblichen Mehrverkehr.
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8.8 Ver- und Entsorgung

Die Marktflache ist bereits an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Durch die Modernisierung und Erweiterung konnte die Erweiterung einzelner Netze
erforderlich werden, z.B. Stromversorgung oder Telekommunikation.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung, Kosten

9.1 Bodenordnende MaBRnahmen

Als bodenordnende MalRnahme soll das Marktgrundstiick um Teile der stadtischen Flurstlicke
152/45 und 153/45 erweitert werden. Die erforderliche Flurstiicksteilung sowie der Kauf der
resultierenden Flurstiicke soll spatestens vor Satzungsbeschluss erfolgt sein.

9.2 Vertragliche Regelungen

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 51 ,Lebensmittelmarkt LUtzelbuchener
StraRe” wird ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, der neben den gemafl § 12 BauGB
erforderlichen Regelungen z.B. auch Regelungen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Umwelt, zu Nutzungen innerhalb der Bauverbotszone, sowie weitere als erforderlich
angesehene Regelungsdetails beinhalten soll.

9.3 Kosten und Finanzierung

Die Kosten aus der Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
werden vom Vorhabentrager getragen.

10 Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereichs: 6.898 m?
Flache des Vorhabengebiets: 6.385 m?
Offentliche ErschlieRung: 523 m?
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