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1., Allgemeines

1.4 - Einleitung

Die planungsrechtliichen Grundlagen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
| Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) sind in § 12 Bau- und '
Raumordnungsgesetzes 1998 vom 27. August 1997 (BGBI 1. S. 2141) in der ab
1. Januar 1998 geltenden Fassung geregelt

Ziel des vorhabenbezogenen BebauunQSplanes ist, in Ubereinstimmung mit
~ einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung, eine beschleunigte Realisierung
des angestrebten Vorhabens zu erméglichen. o

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (V+E-Plan) werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das durch den Vorhabentrager
beabsichtigte Vorhaben geschaffen. '

- Die Satzung muss einer geordneten stadtebaulichen Entw:cklung entsprechen

2.  Veranlassung und Ziele - I
Der Stadtteil Mittelouchen ist z. Zt. mit dem Warenangebot auf dem
Lebensmittelsektor unterversorgt. : '
" Seitens des. Magistrats der Stadt Hanau besteht ein groBes Interesse, einen
leistungsfahigen Lebensmittelmarkt in- diesem Stadtteil anzusiedeln.

" Es hat sich unterdessen. ein Vorhabentrager gefunden, der gegeniiber der
‘Stadtverwaltung Hanau glaubhaft bekundet hat, am éstlichen Stadtteilrand von
Mittelbuchen einen Lebensmittelmarkt zu errichten, um. die dort ansassigen
Bi’Jrger mit Glitern des taglichen Bedarfs versorgen zu kénnen.

- Das Vorhaben liegt im Auflenbereich am freien Streckenbereich der L 3195
(Liltzelbuchener Strale); in Gegenlage des Neubaugebietes-,Am Kirchberg".

Der Vorhabentrager hat bereits einen Bauantrag fir einen Lebensmittelmarkt
erarbeitet und zur Genehmigung emgeremht

Dem Antrag auf Genehmigung konhte aufgrund der AuBenbereichslagé noch

~ nicht stattgegeben werden, weil fur das Vorhaben noch kein Bauplanungsrecht
vorliegt. '

'Um‘das Vorhaben einschliel3lich dessen Erschlielung realisieren zu kénnen,
wird es erforderlich, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen
“vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu schaffen.

PLANUNGSGRUPPE ZEG
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Der Aufstellungsbeschlu® fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
am 27. November 2000 gefasst worden.

3. - Vorgaben libergeordneter Planung

3.1 Regionalplan =

“Gemal den Darstellungen des festgesteliten Regionalplanes Sudhessen 2000
liegt das Planungsgeblet im ,Regionalen Griinzug®, im ,Bereich fir die

Grundwasserswherung sowie im ,Bereich fir den Schutz oberirdischer
' Gewasser ' ‘

3.2 Flichennutzungsplan

Das Pianungsgebiet ist in wnrksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau als
‘Wohnbauflache (W) dargestelit

~ 4. Plangebiet

4.1 Lage und GroBe :

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Badugebietsrand. des Stadtteils von
Mittelouchen, stdlich der Litzelbuchener Strale (L 3195). Im.Hinblick darauf,
dass. die ErschlieBung des Vorhabens mit geregelt werden muB, wird ein
Teilbereich der L 3195 in den Geltungsbereich des Bebauungspianes mlt
einbezogen.

Der Geltungsbereich beinhaltet in der Flur 11 die Flurstucke 153/44 teilweise,
154/44 teilweise, 27/9 teilweise (L 3195), 47/12 teliwelse 4711 teilweise, 47/13
und in Flur 10 die Flursticke 124/10 teilwsise. (L 3195) 124/8, 124/9 teilweise,
121 teilweise, 134 teilweise, 137 teilweise und 1/1 teilweise.

Aufgrund der Stellungnahmen des Amtes. fir Strallen- und Verkehrswesen
Gelnhausen und der UNB der Stadt Hanau wurde dér Geltungsbereich erweitert
bzw. die inhalte des V+E-Planes den Anregungen angepasst. |

~An Fiurstijéke sind hihzugekommen'
Flur 10 Flursticke 270/4 teilweise, 124/3 ganz

Flur 11 Flurstiicke 47/11 ganz,-47/12 ganz 4715 tellwe:se 152/44 teilweise,
15‘1/44 teilweise.

Das Planungsgebiet hat emschlxef&lich der Stra&enverkehrsﬂache eine Gréfle
~vonca. 0,9 ha.

PLANUNGSGRUPPE ZEG
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4.2 Bestand Topographie

Das Grundstiick stelit sich derzeit als Wiesengrundstiick dar auf dem 8 alte
Obstbaumhochstamme stehen. Auf der Westseite verluft ein asphaltierter -
‘Wirtschaftsweg in stdlicher Richtung. Neben dem Wirtschaftsweg (Anwesen
‘Nr.-32) steht die Wassergewinnungsanlage Mlttelbuchen Auf der Ostseite wird
das Grundstuck von einem Fichtenwaldchen begrenzt.

Das Gelande hat eine Ieichte'Neigung in siidlicher Richtung.

5. Vorhaben 7 . 7

~ Der Lebensmittelmarkt wird als eingeschossiges Geb&dude am sddlichen
Planungsgebletsrand und nach der besonderen Art der baullchen Nutzung

innerhalb eines M:schgebletes (§ 6 BauNVO) errichtet. -
Durch die Lage des Geb&udes wird dem Fernstra[&engesétz 'R’echnung'
getragen und der geforderte 20 m Abstand zmschen dem befestigten
Fahrbahnrand und dem Bauwerk eingehalten.

Dem Lebensmittelmarkt werden die -erforderlichen Stellpiatze zur L 3195 hin

- vorgelagert.

‘Der Lebensmittelmarkt wird eine Verkaufsfiaiche von 700 qm  nicht
tiberschreiten, wobei die Geschoflfliche max.1150 ¢gm betragt. In der
GeschoBﬂache sind beinhaltet die bebauten Flachen des Verkaufsgebaudes
Emganges und des Leergutlagers. -

' Die Firsthohe betrégt max. 8,25 m. Sie wird gemessen von Oberkante
ErschlieBungsflache (Wirtschaftsweg) am angegebenen MeBp‘unkt.

Als Dachform wird das Satteldach mit einer Pachneigung 2wischen 17 bis 25°
und einer rot bis rotbraunen Ziegeleindeckung gewsahlt. Damit wird eine
- Einflgung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild erreicht.

8. ErschlieBung
6.4 VerkehrserschlieBung
Das Vorhaben wird am freien Streckenbereich der L 3195 errichtet.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 3195 weiterhin zu
gewahrleisten, ist es erforderlich die L 3195 mit einer Linksabbiegespur
umzugestalten und im gleichen Zusammenhang den Wirtschaftsweg auf einer
- Lange von ca. 40 m verkehrsgerecht auszubauen, d. h. das die

PLANUNGSGRUPPE ZEG
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VerkehrserschlieRung des Vorhabens von der L 3195 und aussch[ileﬁtich-ﬂber‘
den vorhandenen Wirtschaftsweg erfolgt. '

Die Linksabbiegespur wurde im Zusammenhang mit der verkehrlichen
 ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Neubaugebiete ,Kirchberg" und
,Ostlich der Hamburger Allee” entwickelt. .

Auf Anregung des ASV Gelnhausen und in Abstimmung mit dem Tiefbauamt
der Stadt Hanau ist zur Schaffung von Bauplanungsrecht der gesamte

Einmindungsbereich in den Geltungsbereich des V+E+Planes aufgenommen
worden. | | .

Der sidlich der Lutzelbuchener Stralle gelegene Fulweg, der zur Zeit am
Anwesen - Haus-Nr. 30 endet, wird bis zur Einfahrt / Ausfahrt des
Lebensmittelmarktes fortgefuhrt '

Direkte Zufahrten auf die LandesstraBe werden nicht zugelassen Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt hier ,,Bere|che ohne Ein- und

Ausfahrt” fest. Der Zufahrtsberelch auf das Grundstuck ist durch Planelntrag
geregelt

Dié LandesstraRe 3195 - erhalt vor dem Anwesen Haus- Nf 32 einen
Fahrbahnteiler mit einer Querungshilfe, so dass auch der Lebensmlttelmarkt an
das vorhandene Radwegeneiz angebunden |st

. Der Lebensmittelmarkt hegt in direkter Nachbarschaft zu den Busha!teste[len
_ des OPNV

6.2 Wasserversorgung/Abwasserableitung S .

"Das geplante Emzelvorhaben kann mit der erforder![chen Trinkwassermenge
durch die Herstellung eines Hausanschlusses versorgt werden. Die
Anschluleitungen befinden sich in Héhe des Anwesen ‘Haus -Nr. 32 im
Wirtschaftsweg. Die Wasserversorgung obliegt den Stadtwerken Hanau. Die

Stadtwerke Hanau kénnen eine Ldschwassermenge von. 1600 I/min fir den |
Grundschutz bereitstellen. '

Die Abwasserableitung erfolgt durch einen direkten Hausanschius DN 200 im

Mischsystem an den vorhandenen Mischwasserkanal, der auf der Stidseite der
Litzelbuchener Strale liegt.

PLANUNGSGRUPPE ZEG
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- 63 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist sichergestellt, Stromversorger lSt die Energte-Ak’c:en-
gesellschaﬂ M!tteldeutschland (EAM)

7. .Stadtdkologische Grundlagen und MaRnahmen

Die Begrinung eines Lebensmittelmarktes unterliegt den betriebsbedingten
Ablaufprozessen; daher kommen fur Anpflanzungen nahezu ausschlle&hch die
Randberelche in Frage

Zur-E_inbindung des Vorhabéns in die Landschaft sind deshalb an den
Randbereichen Pflanzstreifen festgesetzt worden, die gartnerisch zu gestalten

und mit Baumen (heimische, standortgerechte Laubbdume  sowie
Obstbaumhochstamme) zu ghedern sind.

| Um den Grad der Versiegelung so gering wie maoglich zu halten, sind die
. Kundenstellplatze mit Ausnahme der: Fahrgassen in wasser- und luﬁdurch- _
lassigen Belagen auszufihren.

~Weiterhin sind auf den PKW- Sté!lplétzen in Pflanzstreifen -oder -inseln jeweils'

- flrca. d Stellplatze ein einhelmlscher standortgerechter Laubbaum 2u pﬂanzen
und zu pflegen. .

Das- anfallende Dachflachenwasser wird Uber einer Regenmckhalteanlagé
verzégert dem offentlichen Kanalnetz zugeleitet.

8.  Eingriff/ Ausgleich

Der _Vo'rhabenbezogene Bebauungsplan greift in eine §reuobsmieée ein.
Gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde vom 27.09.2001

wurde mitgeteilt, dass ein Befrelungsbescheld bzgl. der Zerstérung der Streu-
obstwiese vaorliegt. '

Die Mafinahme stelit einen Eingriff in Natur und Landschaft dar der nach dem
HENaTG ausgeglichen werden mufs.

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beend:gung kelne erhebliche
oder nachhaltige Beemtracht:gung des Naturhaushaltes zuruckbletbt und das
Landschaﬁsblld wieder hergestellt oder neu gestaltet ist

PLANUNGSGRUPPE ZEG ~
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Gemaf der Biianzié’rung. nach der AWV (siehe Landschaftsplan zum V+E-Plan).
sind fur den Eingriff des beantragten Vorhabens ein Ausgleich von ca. 95.000

Biotopwertpunkte ermittelt worden, der auf dem Gruridstﬁck nicht erbracht
werden kann. :

Deshalb wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan fur den Ausgielch und die
‘dort auszufilhrenden MaRnahmen um drei Geltungsbereiche erweitert.

8.1 Teilplan B'(Ausglelchsﬂache)

Die 0,31 ha grole Ausgleichsflache liegt im Nordwesten von Mlttelbuchen in
der Flur 2, Flurstiick 28/1.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Hanau dle dem Vorhabentrager
zum Ausgleich uberlassen worden ist.-

Mafsnahmen
Zur okoioglschen Aufwertung wird diese Flache in ein Feldgeholz umgewandelt

Die Maflnahme wird im 2. Geltungsbereich gemal § 9 (1a) BauGB festgesetzt.

8.2  Teilplan C (Ausgleichsfliche) - :
Die 0,41 ha groRe Ausgleichsflache befindet sich nérdlich der Ortslage von
~ Mittelbuchen in der Flur 14. Fur den Ausgleich wird das Flurstiick 167/25

herangezogen, das sich im Eigentum der Stadt Hanau befindet und derﬁ
Vorhabentréger zum Ausgleich Uberlassen werden.

MaRnahmen | |
Zur _okologischen Aufwertung wird diese Flache in eine Streuobstwiese

fumgewandeit auf der ausschhem[ch hochstammlge Obstbaume in alten Sorten’
‘gepflanzt werden.

- Die Mafinahme wird im 3. Geltungsberelch gema& § 9 (1a) BauGB als
Streuobstwaese festgesetzt ' -

8.3 Teilplan D (Ausgleichsfiiche)
Die 0,19 ha grole Ausgleichsflache befindet SlCh nérdlich der Ortslage von
Mittelbuchen in der Flur 4. Fir den Ausgleich wird das Flurstick 159/61

herangezogen, das sich im Eigentum der Stadt Hanau bef_indet und dem
Vorhabentrager zum Ausgleich (berlassen wird.

‘MaBnahmen

- Zur 6kologischen Aufwertung w1rd dlese Flache in ein Feidgeholz umgewandelt.
Die Malnahme wird im 4. Geltungsbereich gemaR § 9 (1a) BauGB festgesetzt.

PLANUNGSGRUPPE ZE6
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‘Damit- ist in 'Abstlrhmung mit der unteren Natu'rschutzbehérde eine
Kompensation des Emgnffes durch den vorgesehenen Netto- Markt Ktefer’ :
gegeben

9. Wasservwrtschafthche Belange
 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,NETTO- Markt Kiefer* wird aufgestellt,
urm Bauplanungsrecht fir einen dringend erforderhchen Lebensmlttelmarkt im
Stadtteil Mittelbuchen zu erhalten. ‘
Nach dem Merkblatt - des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 01.11.1993
sind die wasserwirttschaftlichen Belange in der Bauleitplanung nach dem
vorgegebenen Kriterienkatalog zu berucks:chtlgen

Der geplante Leb‘ensmitteimarkt iiegt- in der Schutzzone Il der Trinkwasser-
- gewinnungsanlagen der Stadtwerke Hanau —Wasserwerk V Mittelbuchen-
Main-Kinzig-Kreis (StAnz. 51/1867 S. 1593 gedndert am 17. Oktober 1983
StAnz. 45/1983 S. 2158).
‘Weiterhin befindet sich der geplante” Markt in der Schutzzone |l B der
- Trinkwassergewinnungsanlage ~Wasserwerk il in Hanau —der Stadt Hanau
- (StAnz. 10/1970 S. 537). Die fir die Schutzgeb:ete geltenden Verbote der
Festsetzungsverordnung sind einzuhalten. '
Das Plangeblet ist'im SMUSI —Endnachweis (Stand 1996) in der Flache ,,Fal"

enthalten. Die Gesamtemzugsﬂache (B23) vergréfert sich gegenuber dem
Istnachweis. , :

B 23 Am Kirchberg. A  Ared Einwohner

- SMUSI -Ist 1988 1989ha 9,7 ha 1200

"SMUSI-End 1997 - 45,2 ha 15,0 ha 2787

Die zugehorige: RE-Aniage B23 —Am Kirchberg (SK) weist eine’ Spezi. CSB-
- Schrmutzfracht von 42 kg/ha auf und halt damit die Einzelanforderungen fiir-
SKU ein.

Die Klaranlage wird derzext auf eine Zwischenausbaustufe von 200.000 E +
- EGW ausgebaut. -

Das Einzelvorhaben Iiegt in keihem Heilquellenschutzgebiet und im keinem
" Uberschwemmungsgebiet. Gewasser werden von den Vorhaben nicht berlihrt,
Altlasten bzw. Altablagerungen sind nicht bekannt.

- Im Hinb!ick darauf, dass die Wasse_rvérsorgung und Abwasserableitung des
‘Einzelvorhabens durch die Herstellung von HausanschluBleitungen an das-
vorhandene ‘6ffentliche Netz problemlos gesichert ist und der Vorhabentrager =
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aufgestellt im Auftrag:
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Planungsgruppe ZEG
‘Hanau-Wolfgang, den 18.10.2001
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Dipl. !né. J. H. Zimmer, Dipl. Ing. T. Egel

Erika und Willi Kiefer _
SaarlandstraBe 75
76 187 Karisruhe-Knielingen

A Vorhabentrage - 0 ..... |

Der Begriindung wurde zugestimmt:.
Hanau, den

......................................................

(Maller)
Stadtbaurat
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