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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Firma Edeka beabsichtigt die Verlagerung und VergroRerung des gegenwartig in der Stadionstralle
ansassigen Lebensmittelmarkts. Dieser soll in unmittelbarer Nahe zum Bestandsmarkt neu errichtet wer-
den. Das Grundstlick des Vorhabens schlie3t unmittelbar an den bestehenden Edeka-Getrankemarkt an
und wurde ehemals als Sportplatz genutzt. Im Zuge der Verlagerung soll die Gesamtverkaufsfliche von
756 m? auf 1.500 m? erweitert sowie die bestehende Verkehrssituation und Parkplatzsituation verbessert
werden.

Abb.:1: Ubersichtskarte Driedorf
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Quelle: www.opentopo.org

Bereits seit 10 Jahren bemiiht sich Edeka um eine Erweiterung des bestehenden Marktes, da dieser nicht
mehr den aktuellen Anforderungen entspricht und insbesondere die Verkehrs- und Parkplatzsituation als
schwierig einzustufen ist. Hierfir wurden im Vorfeld unterschiedliche Mdglichkeiten genauestens unter-
sucht, die eine Standortverlagerung und VergroRerung des Bestandsmarktes beinhalteten. Das grofite
Potential hat die im Bebauungsplan Driedorf Nord 4 Anderung beantragte Verlagerung auf den angren-
zenden Sportplatz. Der bestehende Edeka-Getrankemarkt schliel3t unmittelbar an das Bauvorhaben an,
sodass eine gemeinsame Stellplatzldsung mdéglich ist.

Grundsétzlich wurden Flachen auf der Siidseite von Driedorf aufgrund der starken Hanglage nicht weiter-
verfolgt. Trotzdem wurden verschiedene Flachen zur Standortverlagerung identifiziert und entsprechend
gepr(ft. Eine Verlagerung vor das Rathaus auf den Festplatz der Stadt wurde aus Platzmangel nicht wei-
terverfolgt. Ebenfalls aus Platzmangel wurde die Erweiterung des Bestandsmarktes verworfen, weil hier
die notwendigen, aber nicht generierbaren Erweiterungsflachen fehlen. Die Auslagerung der Getrankeab-
teilung auf ein benachbartes Grundstiick stelit aus langfristiger Sicht nur eine Ubergangslésung dar, wel-
cher in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bestandsmarkt liegt.

Einzig die Verlagerung des Marktes auf das Grundstiick des ehemaligen Sportplatzes, welches im Regi-
onalplan Mittelnessen als Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen ist, stellte sich als zielfUhrend
und erfolgversprechend heraus, sodass langfristig die Umsetzung Grundversorgung der ortsanséssigen
Bevolkerung leistungsfahig erhalten bleibt.

PlanES, 35392 Gieflen — 08/2020



0394

Gemeinde Driedorf, Oristeil Driedorf Bebauunasplan ,Driedorf Nord, OT Driedori" 4. Anderung

Der vorgesehene Lebensmittelmarkt verfigt einschliefllich Einhausung der Anlieferung und Vordach lber
eine Geschossflache von rd. 2.250 m? und eine Verkaufsflaiche von 1.500 m?, wovon 1.200m? auf Le-
bens- und Genussmittel und 300 m? Drogeriewaren zzgl. einer Verkaufsfliche von ca. 60 m? fir einen
Backshop entfallen, sodass nun das hierfir notwendige Bauplanungsrecht mittels Bauleitplanung ge-
schaffen werden soll.

Im Mittelpunkt des Bebauungsplans steht die Ausweisung eines Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel
(SOLen) i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie bestandsorientiert die Ausweisung eines Sondergebiets Sport
(SOsport) i.S. § 10 Abs. 2 BauNVO im noérdlichen Anschluss daran.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Driedorf hat in inrer Sitzung am 24.04.2018 beschlossen,
1. beim Regierungsprasidium Giellen einen Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Mittel-
hessen fiir die Ausweisung eines Sondergebiets zu stellen,

2. die 10. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich der 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Driedorf Nord, OT Driedorf* aufzustellen und

3. den Bebauungsplan ,Driedorf Nord", OT Driedorf* 4. Anderung aufzustellen.
Die Aufstellungsbeschliisse wurden ortsiblich bekannt gemacht.

Der Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Mittelhessen (2010) gemaR § 8 Abs. 2 HLPG2012 sowie
vom Landesentwicklungsplan Hessenzoco gem. § 4 Abs. 9 HLPG fir die Ausweisung eines Sondergebiets
Lebensmitteleinzelhandel im Bereich des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord" 4. Anderung wurde von der
Gemeinde Driedorf mit Schreiben vom 04.04.2019 beim Regierungsprasidium Giellen gestellt. Eine posi-
tive Entscheidung ist die Grundlage fiir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung.

Abb.:2: Luftbild der Gemeinde Driedorf, Ortsteil Driedorf

Quelle: Gemeinde Driedorf; genordet ohne Malstab

D raumlicher Geltungsbereich
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Einem entsprechenden Antrag auf Zielabweichung (April 2019) wurde nach Entscheidung des
Regierungsprasidiums GieBen stattgegeben:

Beschluss

Die beantragte Abweichung von den Zielen des RPM 2010 zwecks Anderung des Bebauungsplans
,Driedorf-Nord" im Norden von Driedorf wird gem. beigefiigter Kartenausschnitte zugelassen.

Es ist ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen, in dem
ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.500 m? — davon 1.200 m? fur Lebens-
mittel und 300 m? fir Drogeriewaren — zzgl. einer Backerei zuldssig ist.

Die Zulassung ergeht unter folgender MaRgabe:

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem an-grenzenden Vogel-
schutzgebiet ,Hoher Westerwald" nachzuweisen.

Hinweis:
Die im Rahmen der Anhérung dariiber hinaus vorgetragenen Hinweise der Trager &ffentlicher Belange
sind im Rahmen der Bauleitplanung sachgerecht abzuarbeiten.

Karte 1
Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Antragsflache
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Karte 2
Umfeld des Planstandorts
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Quelle: Auswirkungsanalyse (GMA 2019)

Die Maflgaben der Abweichungszulassung sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt
worden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung Drie-
dorf ,Unter den Brucherlen®, Flur 9, Flurstiicke 23/6, 23/7, 99/13 und 16/1 (jeweils tlw.) sowie 24/1 und
23/5 (tlw.)

Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

¢ Norden: Vereinsheim mit angrenzender Griinfliche (Sonderbauflache Sportlerheim (SOS) im Be-
bauungsplan ,Driedorf Nord* (1984/1989))

e Westen: Sportplatz (Offentliche Grinfliche: Sportplatz im Bebauungsplan ,Driedorf Nord"
(1984/1989))

o Suden: Edeka-Getrankemarkt (Mischgebiet im Bebauungsplan ,Driedorf Nord“ 1. Anderung und
Erganzung (2000))

* Osten: Kita (Mischgebiet im Bebauungsplan ,Driedorf Nord" (1984/1989))

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt zum Entwurf hin eine Flache von rund 14.600 m2.
Hiervon entfallen rd. 10.043 m?2 auf das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel, rd. 3.296 m? auf das
Sondergebiet Vereinsheim und rd. 661 m? Verkehrsfldchen, bzw. Béschung (172 m?). Au3erdem entfallen
619 m? auf private Griinflachen, davon sind 441 m? fur Anpflanzung vorgesehen.

Hinzu kommt eine Flache zur Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in der
Gemarkung Madenmiihle, Flur 46, Flurstick 26/63 (tiw.) mit einer Grofle von rd. 11.340 m2. Entwick-
lungsziel ist hier Extensivgriinland mit hohem Blitenangebot. Details hierzu kdnnen dem anliegenden
Umweltbericht entnommen werden.
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Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne MaRstab)

F

unter der Hand

pink: rdumlicher Geltungsbereich, zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (24.04.2018);

rot: rAumlicher Geltungsbereich, Bebauungsplan-Entwurf

Der rdumliche Geltungsbereich wurde im Zuge der Bearbeitung in Richtung Norden um die Flache des
bestehenden Sportlerheims und einer nérdlich davon anzupflanzenden Hecke erweitert. Planziel hierbei
ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen méglichen Neubau des Vereinsheims in unmit-
telbarer Nahe zum westlich angrenzenden Sportplatz zu schaffen.

Zum Bebauungsplan-Entwurf wurde die StralRenplanung fur die Stadionstraf’e aufgenommen. Hierdurch
ergibt sich eine geringfiigige Erweiterung eines Teilabschnitts Stadionstrae in Richtung Norden zu Las-
ten des Flurstlicks Nr. 24/1. Auch die geplante Verbindung zwischen dem Grundstiick fir den geplanten
Lebensmittelmarkt und dem bestehenden Getrédnkemarkt (Fist. Nr. 23/5) im Bereich des Parkplatzes
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Abb. 4 - 7: Fotos

Abb. 4: Blick aus Nordosten i(iber das Abb. 5: Blick aus Westen auf den Getrankemarkt;

Planungsareal inkl. altem Vereinsheim Hanglage im Westen wird als Tribiine genutzt

Abb. 6: Anschluss des bestehenden Getrinke- Abb. 7: Ausfahrt aus dem Plangebiet
marktes an das Plangebiet

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.31 Vorbereitende Bauleitplanung

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ist die Ansiedlung eines Lebensmitteimarktes mit einem aus
Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment mit einer Gesamtverkaufsfliche von max.
1.500 m? zzgl. einem Backshop (rd. 60 m?) geplant. Die Geschossflache der geplanten Verkaufsstelle
betragt einschliellich Vordach im Eingangsbereich rd. 2.250 m2,

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und der Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aufer in Kerngebieten nur in fiir sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwarten
sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossfliche. Neben der Geschossflache
liefert jedoch vor allem die Verkaufsflache eine Orientierung zur Beurteilung, inwiefern mit Auswirkungen
i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO des Vorhabens zu rechnen ist. Das geplante Vorhaben ist mit einem Ver-
kaufsflachenumfang von max. 1.500 m? als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu bewerten. Zugleich Uberschreitet der geplante Lebensmittelmarkt die in § 11 Abs. 3 BauNVO
enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache.

Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwickiung
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zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu dem vorliegenden Bebauungsplan ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4.
Anderung wurde daher eine entsprechende Auswirkungsanalyse' zur geplanten Verlagerung und Erwei-
terung eines Lebensmittelmarktes am Standort Stadionstralle eingeholt. Im Rahmen der Auswirkungs-
analyse wurden dabei die mdglichen stddtebaulichen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens Uberpriift und die Vorgaben von Baugesetzbuch (BauGB) und Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie landes- und regionalplanerische Regelungen bertcksichtigt.

Das Gutachten wird wie folgt zusammengefasst:

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes auf das frei werdende Grundstick
des ehemaligen Sportplatzes ermdglicht der Gemeinde ihren Versorgungsauftrag fur samtliche Bereiche
des taglichen Bedarfs zeitgemaRl gerecht zu werden und nicht weiterhin Kaufkraft an die umliegenden
Gemeinden zu verlieren.

Grundsatzlich werden die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsplan und des Regionalplan Mit-
telhessens eingehalten. Diese sind:

o Die Erweiterung und VergroRerung des Vollversorgers entspricht dem Zentralititsgebot, da er
sich innerhalb des Grundzentrums Driedorf im zentralen Ortsteil befindet. Der geplante Super-
markt ist der einzige Vollsortimenter innerhalb der Gemeinde, dem eine entsprechend hohe Be-
deutung zu Wahrung der Grundversorgung zukommt.

e 67 % der zu erwartenden Umsétze stammen aus der Gemeinde Driedorf, damit unterschreitet
sich das Vorhaben leicht den zentralértlichen Verflechtungsbereich (Kongruenzgebot). Dieser ist
jedoch auch auf den relativ hohen Anteil an Streuumsétzen durch Dauercampern zurlickzufiihren
(ca. 14 % des zu erwarteten Umsatzes). Obwohl Dauercamper nicht in der Gemeinde gemeldet
sind, verbringen sie einen Grofiteil des Jahres innerhalb der Kommune und sind auf die vorhan-
denen Versorgungsstrukturen angewiesen.

In seiner Konzeption als Nahversorger fiir Driedorf entspricht das Vorhaben dem interkommuna-
len Abstimmungsgebot.

e Das Integrationsgebot wird ebenfalls gewahrt. Das Grundstiick grenzt an ein Wohngebiet an
und befindet sich innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiet Siedlung Be-
stand und Planung. Das am Ortsrand gelegene Grundstlick grenzt unmittelbar an eine Wohnbe-
bauung an, ist also fuBlaufig, aber auch mit dem Rad und OPNV (Bus) gut zu erreichen und eine
als problematisch einzustufende Verkehrssituation kann durch das Vorhaben deutlich verbessert
werden.

« Trotz seiner guten Einsehbarkeit ist der geplante Edeka-Markt als klassischer Nahversorger fur
Driedorf zu bewerten, weil das Angebot im direkten Umiand sowohl im Bereich Lebens- und Ge-
nussmittel als auch bei Drogeriewaren als sehr gut einzustufen ist. Demnach ist ein Beeintrachti-
gungsverbot der vorhandenen Versorgungsstrukturen auszuschlieen. Es ist ebenfalls davon
auszugehen, dass das Vorhaben keine existenzgefdhrdenden Auswirkungen auf die ortsansassi-
gen Versorgungsstrukturen hat.

' Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines Edeka Supermarkts in Driedorf, Stadionstralle, Ge-
sellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, Stand: 02.04.2019.
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1.3.2 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)
Abb. 8: Auszug Regionalplan Mittelhessen (Stand: 2010)
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Quelle: Regierungsprasidium Mittelhessen/ Gielen; genordet und ohne MaRlstab

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Siedlung Planung dar.

5.2-1 (Z) (K) Die in der Plankarte als Fldachen fiir Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden Siedlungen und Standorte fiir notwendige
neue Wohnbaufldchen, gemischte Baufldchen, kleinere gewerbliche Baufldchen, Sonderbaufidchen
und Fléachen fiir den Gemeinbedarf sowie die fiir diese Fldchen aus stéddtebaulicher Sicht notwendigen
ergénzenden Griinfldchen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir ein Sondergebiet grol3-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel und bestandsorientiert ein Sondergebiet Sport geschaffen werden. Im
Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme ist die Bauleitplanung daher an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Im Regionalplan Mittelhessen werden darUber hinaus aber auch Ziele hinsichtlich der Zuldssigkeit von
grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben formuliert. Im Hinblick auf die Wirdigung dieser Zielvorgaben hat
die Gemeinde Driedorf einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Mittelhessen
2010 gemafl § 8 Abs. 2 HLPG 2012 gestellt, der am 20.08.2019 zugelassen wurde.
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Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind Gegenstand von Kapitel 5.4 des Regionalplans Mittelhessen
2010, die dort formulierten Ziele und Grundséatze der Raumordnung werden im Folgenden behandelt. Sie
sind auBerdem Grundlage fir die Beantragung auf Zielabweichung vom RMP 2000, welche am
10.4.2019 gestelit und zwischenzeitlich zugelassen wurde.

5.4-1(G)
Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung rédumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen,
insbesondere einer wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit auch fiir immobile Bevdlke-
rungsschichten erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Gii-
tern des tdglichen Bedarfs.

Die Nachnutzung des Altstandortes als Lebensmitteleinzelhande! ist aktuell nicht geplant und aufgrund
des vorhandenen Angebotes inkl. des Erweiterungsobjektes und der vorhandenen Baumangel des Be-
standes sehr unwahrscheinlich. Die vorhandenen Gebaude- und Parkplatzflache und der Bedarf in der
Gemeinde Driedorf geben Anlass dafiir, dass die Gemeinde aktuell priift, inwiefern eine zukiinftige Nut-
zung des Altstandortes als Gesundheits- bzw. Arztezentrum méglich ist.

5.4-2 (G)
Grof3flichige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3fldchige Handelsbetriebe) miissen sich in die bestehende raumordnerische und
stédtebauliche Ordnung einfiigen.

Auch wenn der geplante Lebensmittelvollsortimenter nach der Verlagerung mit geplanten 1.500 m? die
planungsrechtlichen Kriterien der Grol¥flachigkeit (ab 800 m?) erfiillt, handelt es sich doch nur um einen
Nahversorger, der der Grundversorgung der Bevolkerung von Driedorf dient und der Gemeinde hilft, ihren
Versorgungsauftrag zu erfillen.

Das geplante Planvorhaben befindet sich in dem zentralen Ortsteil des Grundzentrums Driedorf und ist
im Regionalplan als ,Vorranggebiet Siedlung Planung' ausgewiesen. Der Vorhabenstandort ist als klassi-
sche Ortsrandlage einzuordnen, welcher sehr gut sowohl mit dem Pkw, zu Fu und mit dem OPNV zu
erreichen ist. Die Untersuchung der Gemeinde Driedorf hat ergeben, dass kein starker integrierter Stand-
ort fir die Verlagerung des Supermarktes bekannt ist, welche aullerdem noch einer problematischen
Verkehrssituation entgegenwirkt.

Es ist auBerdem davon auszugehen, dass das Einzelhandelsvorhaben keine wesentlichen Auswirkung
auf das (berdrtliche Einzugsgebiet im Lebens-, Genussmittel- und Drogeriebedarf hat, da es im Umland
eine Vielzahl von leistungsstarken Wettbewerbsstandorten gibt und inhaltlich nicht im Dissens mit den
vorgenannten Grundséatzen der Raumordnung steht.

5.4-3 (Z)
Flachen fiir gro3fidchige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren in
Betracht. Standorte auB3erhalb der zentralen Ortsteile sind auszuschlieBen. Zur értlichen Grund-
versorgung und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu den
Einzelhandelsvorhaben ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
zulassig (Zentralitétsgebot).

Die Verlagerung und VergroRerung der Verkaufsfldche auf bis zu 1.500 m? fiir Lebensmittel und Droge-
riemarkt tragt den gestiegenen Flachenanspriichen sowohl des Handels als auch der gewlinschten Auf-
enthaltsqualitat innerhalb des Marktes der Kunden Rechnung. Es handelt sich aber nach wie vor um ei-
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nen Nahversorger, dessen Sortiment mit Lebensmitteln, Getranken und Drogerieartikeln ausschliefllich
der Grundversorgung dient. Der Standort befindet sich innerhalb des zentralen Ortsteiles des Grundzent-
rums Driedorf und geht insofern konform mit dem unter 5.4-3 formulierten Ziel der Raumordnung.
Aulerdem ist zu beriicksichtigen, dass der Edeka-Markt den einzigen Vollsortimenter im Gemeindegebiet
darstellt und damit eine wesentliche Rolle fir die Grundversorgung der Bewohner Driedorfs einnimmt.

5.4-4(Z)
Grof3fléchige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Gréf3e und Einzugsbereich in das zentral-
Ortliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer Ver-
kaufsfidchengréfRe, der Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den
zentralértlichen Verflechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem in-
terkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

Das Kongruenzgebot gewahrleistet, dass jede Gemeinde ihren Versorgungsauftrag mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs der vorhandenen Kaufkraft ein addquates Angebot an Verkaufsflache gegenulberstellen
darf ohne ein Uberangebot zu generieren, welches folglich die Nachbarkommunen beeintréchtigt. Dabei
wird die potentielle Umsatzleistung fir das Vorhaben anhand des Marktanteilkonzeptes ermittelt und mit
dem errechneten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) verglichen. Wesentliche Kriterien zur Ermittlung der
Marktanteile sind die Dimensionierung der Einzelhandelsnutzung, Lage/ Standortumfeld und Wettbe-
werbssituation.

Am 31.12.2018 waren laut der Gemeinde Driedorf 5.432 Einwohner (1. und 2. Wohnsitz) und 5.144 Ein-
wohner? mit Erstwohnsitz (Zone 1a) gemeldet. Darliber hinaus verfligt der geplante Supermarkt Uber die
Einzugsgebiete Zone Ib: Breitscheid — 830 Einwohner?, Zone II: Greifenstein — 1.920 Einwohner*, was zu
einem gesamten Bevdlkerungspotential von 7.900 Einwohner fiihrt. Nicht unwesentlich fur Driedorf ist
insbesondere der Anteil der Dauercamper (750 Stellplatze), die nicht innerhalb der Gemeinde gemeldet
sind. Zusatzlich weist Driedorf noch einen geringen Pendlerverkehr auf. Flr das geplante Vorhaben ist
davon auszugehen, dass dieser Anteil an auswartigen Kunden einen Umsatz in Hohe von 0,8 Mio. € um-
setzte. In der Berechnung der GMA werden diese unter Streuumsétze berucksichtigt.

Grundsatzlich liegt in Driedorf und den benachbarten Gemeinden die Kaufkraftkennziffer flir Nahrungs-
und Genussmittel fir Driedorf bei mit 2.128 € (96,3 %), Breitscheid 2.070 € bei (93,7 %) und Greifenstein
2.040 € etwas unterhalb des Bundesdurchschnitts mit 2.210 € (100 %).

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren ergibt sich laut GMA-Berechnungen fiir das Einzugsge-
biet eine projektspezifische Kaufkraftpotential von ca. 16,5 Mio. € im Bereich Nahrung- und Genussmittel.

Die Einwohner des Einzugsgebietes verfugen Uber eine sortimentsbezogene Kaufkraft in Héhe von rund
10,9 Mio. € wovon ca. 6,4- 6,5 Mio. € auf den zukinftigen Edeka-Markt entfallen.

Die errechnete Flachenproduktivitat ist mit 4.280 €/m? und Jahr geringer als die durchschnittlich zu erwar-
tende Flachenproduktivitat eines Vergleichsmarktes, dies ist einerseits in der unterdurchschnittlichen
Kaufkraft der Bevélkerung und andererseits im deutlichen Zuwachs der Verkaufsflache begrindet.

2 Gemeinde Driedorf; Stand 31.12.2018, nur 1. Wohnsitze
3 Gemeinde Breitscheid: Stand 02/19 (1. & 2. Wohnsitz))
4 Gemeinde Greifenstein: Stand 31.12.2018, nur 1. Wohnsitze
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Auf Grundlage des Marktanteilskonzeptes ergibt sich flir das Vorhaben folgende Umsatzerwartung

1.200 m? Verkaufsflache Lebensmittel (1.200 x 4.560 € = ~ 5,4 -5,5 Mio. €) und
300 m? Verkaufsfliche Drogerie (300 * 3.200 = 960.000 € = ~ 0,9 -1 Mio.€)

Damit bindet der geplante Neubau eine Kaufkraft in Héhe von ~ 6,4 — 6,5 Mio. € pro Jahr.

Abb. 9: Marktanteile und Umsatzerwartung d. verlagerten Marktes (GMA-Gutachten S.18)

Tabelle 3:  Marktanteile und Umsatzerwartung des 2u verlagernden Edeka-Marktes
Kaufkraft
- und arktante
g Pl
in Mio. €
Eo;ela S G TR 10,9_-—__ i 33—34_“ -”3,6—_3,7_
Zone b 1,7 33-34 0,5-0,6
Zone |l 3,9 11-12 0,4-0,5
Streuumsatze {Anteil ca. 14 - 15 %) 0,8
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel 5,4-5,5
Umsatz Nonfood (Anteil ca. 15 %) 0,9~1,0
Umsatzerwartung insgesamt 6,4-6,5

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung mdglich)

Die erwartete Flachenproduktivitat fir das Gesamtvorhaben von rund 4.280 €/m? liegt unterhalb der
durchschnittlichen Flachenproduktivitat eines Edeka Vollversorgers bei einer Verkaufsflache von 1.230
mZ. Eine hohere Umsatzerwartung fur das Vorhaben ist vor dem Hintergrund der Uberdurchschnittlichen
Verkaufsflache, der Wettbewerbssituation im Umland und der unterdurchschnittlichen Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet nicht zu erwarten.

Fir den Altstandort besteht bei einer Vielzahl von Miteigentimern am Grundstiick eine komplexe Eigen-
timerstruktur. Die geringe Verkaufsfliche des Altstandortes von 756 gqm sowie fehlende Park- und Erwei-
terungsflachen stellen flr den Einzelhandel einen wenig lukrativen Standort dar. Darlber hinaus lasst der
bestehende Renovierungsstau am Bestandsgebadude die Erforderlichkeit von weitgreifenden Baumalf}-
nahmen zur Verbesserung des Altstandortes und damit verbundenen, baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren erwarten, die die Nutzung im Bereich Einzelhandel bei einer dann bereits bestehenden, ausrei-
chenden Einzelhandelsversorgung im direkten Umfeld ausschlieBen sollte. Die Gemeinde Driedorf hat in
Bezug auf die zukinftige Nutzung des Altstandortes die Méglichkeit der Einrichtung eines Gesundheits-
bzw. arztlichen Versorgungszentrums in Erwdgung gezogen. Die vorhandene Gebdude- und Parkplatz-
flache und der Bedarf in der Gemeinde Driedorf geben hier Anlass dies zu Uberprifen.

Der Haupt- und Planungsausschuss der Regionalversammlung Mittelhessen hat in seiner Sitzung am
03.12.2018 die aktualisierten ,Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von grof3flachigen Einzel-
handelbetrieben im Nahrungs- und Genussmittelbereich* zustimmend zur Kenntnis genommen. Nach der
Berechnungsmethode des Regierungsprasidiums Giefien errechnet sich die Kaufkraft demnach fir den
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institutionellen Lebens- und Genussmitteleinzelhandel aus der Zahl der Erstwohnsitze, multipliziert mit
einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von 2.126 €° pro Kopf und Jahr.

Abb. 10: Marktanteile und Umsatzerwartung d. verlagerten Marktes (GMA-Gutachten S.18)

Anbleter von Nahrungs- Verkaufsfliche betrelberspezifische . Umsatz It. regional-

und Genussmitteln tn m? (Surmme) Fli(:h/enmlfi;:‘l;ng Be w':':::;isl:‘h;zm P
Edeka erweitert! 1.200 5.148 6,2
Edeka Getrdnkemarket 450 1.600 0,7
Netto 800 4.090 33
Penny 770 4,930 3,8
Summe 3.220 - 14,0

! €5 wird die vorgesehene Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt.

Quelle: Berlchtsvorlage flir dle Reglonalversammlung Mittelhessen — Basisdaten der raumordnerischen Bewer-
tung von groRfiichigen Elnzelhandelsbetrieben Im Lebensmittelbereich

GMA-Erhebungen und -berechnungen 2019 {ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

Far die raumordnerische Bewertung der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Edeka Marktes
ergibt sich gem. der Drucksache 77a vom 28.05.2015 in Verbindung mit der Berichtsvorlage vom
14.11.2018. eine Kaufkraftbindung von 128 %. Die setzt sich aus der Gegeniiberstellung der projektspe-
zifischen Kaufkraft (5.144 Einwohner x 2.126 € Kaufkraft pro Kopf) mit der Umsatzleistung der projektre-
levanten Lebensmittelméarkte in Driedorf zusammen.

Ergénzend wurde eine zweite Kaufkraftbindung auf Basis des zu erstellenden Gutachtens von der GMA
ermittelt. Dieses geht von einer geringeren Kauftkraftbindung in Héhe von 111 % aus, welche in der ge-
ringeren Umsatzleistung des Erweiterungsmarktes, guten Wettbewerbssituation und unterdurchschnittli-
chen Kaufkraft der Biirger begriindet ist.

Im Rahmen des GMA Gutachtens wurden die zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozesse fiir das
Vorhaben gegenuber dem bestehenden Einzelhandel ermittelt. Hieraus geht hervor, dass insbesondere
die Méarkte mit der geringsten Distanz zum Erweiterungsstandort und der groBten Konzeptiiberschnei-
dung von der MaRnahme betroffen sind.

Folglich werden von den Umsatzumlenkungen vorrangig Netto und Penny in der Standortkommune und
aufgrund der groen Konzeptiiberschneidung die beiden Rewe-Méarkte in Greifenstein und Mengerskir-
chen betroffen sein. Aufgrund ihrer guten Standortkriterien ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die
aufgeflhrten Markte mit einer zu erwartenden Umsatzumverteilung von ca. 7 % in ihrer Existenz gefahr-
det sind. Die gesamten Ergebnisse fiir die prognostizierten Umsatzumverteilungen im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel gehen aus der nachfolgenden Tabelle hervor.

5 RP Gieflen: Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben im Lebensmit-
telbereich (03.12.2018)
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Abb. 11: Prognose der Umsatzumverteilung durch das Vorhaben bei Nahrungs- und Genussmittel (GMA-
Gutachten S.24)

Stiadte / Standortlagen

in Mio. € in%
Driedorf ! 0,5-0,6 Ij 6-7
Summe Einzugsgebiet 0,5-0,6 6-7
Breitscheid <0,1 3-4
Greifenstein 04-0,5 7-8
Mengerskirchen 0,5-0,6 6-7
Rennerod 0,2-0,3 <1
Herborn 0,1-0,2 <1
sonstige Orte 0,3
Summe auflerhalb 1,7-1,8 -
‘Summa gesamt 02, 3T E N -

GMA-Berechnung 2019 {ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen mdglich)

Im Bereich Non-Food geht man von einer Umsatzverlagerung auf andere Betreiber in Hohe 0,6 Mio. €
aus. Unabhéngig der Tatsache, dass ein Edeka-Markt auch andere Artikel als Drogeriewaren fihrt, geht
man bei der Betrachtung vereinfachend davon aus, dass der gesamte zusatzliche Umsatz dem Sortiment
Drogeriewaren zuzuschreiben ist. Diese werden sich insbesondere auf die beiden Drogerieméarkte DM
und Rossmann in Herborn und auf das Randsortiment in Lebensmittelmérten im Untersuchungsraum
beziehen. Das Ergebnis hat ergeben, dass mit einer max. Umsatzumverteilung von 5 % ist auch hier mit
keiner Gefdhrdung von Marktexistenzen zu rechnen.

5.4-5(Z)
Sondergebiete fiir grol3fidchigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zuldssig (Siedlungsstrukturelles Integrationsge-
bot).

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Planung dar. Durch
die Verlagerung des Edeka Supermarktes soll die Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfes der
Bewohner Driedorf gedeckt werden. Das siedlungskulturelle Integrationsgebot ist insofern gewahrt.

5.4-6 (Z)

Die grof3fidchigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswir-
kungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funk-
tionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Unter-
bringung im innerstddtischen Bereich ungeeignet sind, kbnnen davon ausgenommen werden
(Stadtebauliches Integrationsgebot).

Gegenstand der bauleitplanerischen Abwagung ist es, die Ziele der Raumordnung und die betriebswirt-
schaftlichen Standortanforderungen in Einklang zu bringen - soweit dies maéglich ist.

In landlich strukturierten Rdumen akzeptiert der Kunde erfahrungsgeman nur ebenerdige Stellplétze. Die
Stellplatzanlage darf unter anderem auch aus haftungsrechtlichen Grinden nur eine sehr geringe Nei-
gung aufweisen. Eine nahezu ebene Flache, die zudem von einer Verkehrsstralle aus angefahren wer-
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den kann und bezogen auf die Belange des Immissionsschutzes vergleichsweise unsensibel ist, ist in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Driedorf nicht vorhanden. Diese im Bereich des
Altstandortes zu generieren ist trotz mehrfacher Versuche des Zukaufs nicht gelungen. Die Gemeinde
Driedorf hat sich daher entschlossen, die Verlagerung an einen dem Altstandort méglichst nahe liegende
Flache mittels Bauleitplanung vorzubereiten.

Hierbei wird nicht verkannt, dass der Planstandort zumindest derzeit nur teilintegriert ist. Der Planstandort
ist aber fullaufig von der Ortsmitte Uber die Stadionstrale und Wilhelmstralle erreichbar. Vom Gemein-
dezentrum ist der Planstandort in 5 bis 10 Minuten fuRllaufig zu bewaltigen. Auch mit dem OPNV ist der
Planstandort gut zu erreichen. Eine Bushaltestelle (Edeka) befindet sich auf der Stadionstralle. An dieser
Bushaltestelle fahren die Linien 520 und 521. Weiterhin liegt es verkehrsglinstig unweit der L3044 sodass
schutzbedirftige Gebiete nicht durchfahren werden miissen, um zum Planstandort zu gelangen.

Abb. 12: OPNV/ Liniennetz Driedor\f

Quelle: www.Opnvkarte.de

5.4-7(Z)
Grol3flédchige Einzelhandelsprajekte diirfen nach Art, Lage und GréBe die Funktionsféhigkeit von -
auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéftszentren / Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrdchtigen. Dies gilt insbesondere fiir soilche Orte, in denen
Malinahmen zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchge-
fiihrt werden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stéddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
malinahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmallnahmen (Beeintréchtigungsverbot).

Die Etablierung und Erweiterung des Edeka-Marktes wird gemall GMA-Gutachten eine Umsatzumvertei-
lung auf die in den Orten Driedorf (Netto), Breitscheit (nahkauf) und Rennerod (Netto) als integriert einge-
stuften Versorgungszentren nur einen geringen Einfluss haben.

Aufgrund der raumlichen Nahe wird der Discounter Netto sicherlich mit am meisten mit den Umsatzum-
verteilungen betroffen sein. Laut GMA-Gutachten wird es fir Anbieter (Netto und Penny) gemeinsam zu
einer Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich von 6 — 7 % kommen, welche merklich
aber nicht existenzgefahrdend sind.
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AuRerhalb der Gemeinde gibt es in Breitscheid den integrierten Lebensmittelanbieter nahkauf mit ange-
schlossenem Getrankemarkt. Aufgrund der eingeschrankten Verkaufsfliche von < 400m? und Parkfla-
chenangebotes beschrankt sich sein Einzugsgebiet auf die umliegenden Ortsteile von Breitscheid und es
ist mit einer Umsatzumverteilung < 0,1 Mio. € (3 -4 %) fUhren.

Bei dem Randsortiment Drogerie ist mit keinerlei negativen Auswirkungen fur die oben aufgefiihrten
Markte zu rechen.

5.4-8 (Z)
Factory-Outlet-Center (Hersteller-Direktverkaufszentren) wie auch die schrittweise Entwicklung
dieser Verkaufsform sind nur in den Kernbereichen der Innenstadte der Oberzentren zuléssig.

- vorliegend unbeachtlich -

5.4-9 (Z)

Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Be-
trieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben,
fiir die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir grof3fléchigen
Einzelhandel sowie fiir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der Grof3fléchigkeit erfiillen,
aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in § 11 BauNVO genann-
ten Auswirkungen fiihren (de-facto-Einkaufszentrum).

- vorliegend unbeachtlich —

5.4-10 (Z)
Die Einrichtung von Verkaufsfldchen innerhalb von Industrie- und Gewerbefidchen ist nur fir die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
ldssig, wenn die Verkaufsfldche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebédude
tiberbauten Flédchen einnimmt.

Der Planstandort befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes Siedlung Bestand und Planung. Eine
Sondergebietsausweisung, die eine Anpassungsverpflichtung nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen kénnte,
liegt nicht vor.

5.4-11 (2)
Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgiiltigen Bebauungspldnen entgegen den o.g. Zielen aus
raumordnerischer Sicht unvertrégliche Einzelhandelsvorhaben méglich wéren, sind die betreffen-
den Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebauungspldnen, die geméf3 § 1 Abs. 4 BauGB
an die verbindlichen Ziele dieses Regionalplans anzupassen sind, steuernd einzugreifen und sol-
che Baugesuche nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriickzustellen bzw. mittels einer Verdnderungssper-
re geméfl § 14 Abs. 1 BauGB zu verhindern.

Die Nachnutzung des Altstandortes als Lebensmitteleinzelhandel ist aktuell nicht geplant und aufgrund
des vorhandenen Angebotes inkl. des Erweiterungsobjektes und der vorhandenen Bauméngel des Be-
standes sehr unwahrscheinlich. Die vorhandenen Gebaude- und Parkplatzflache und der Bedarf in der
Gemeinde Driedorf geben Anlass dafiir, dass die Gemeinde aktuell prift, inwiefern eine zukunftige Nut-
zung des Altstandortes als Gesundheits- bzw. Arztezentrum méglich ist.
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1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf (2002) stellt das Plangebiet Gberwiegend als
Grunflachen, Zweckbestimmung Sportplatz sowie untergeordnet als Sonderbaufldche, Zweckbestimmung
Vereinsheim dar. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan (berwiegend nicht aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes grof¥flachiger Lebensmittelein-
zelhandel im Bebauungsplan steht der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan somit entgegen.

Abb.13: Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf
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Die erforderliche 10. Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum Be-
bauungsplan.

134 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet besteht bislang der qualifizierte Bebauungsplan “Driedorf Nord" i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB. Der hiermit vorliegende Bebauungsplan ,Driedorf-Nord, Ot. Driedorf* ist die 4. Anderung der aus
1984/1989 stammenden rechtskraftigen Bebauungsplanung.
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Abb. 14: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Driedorf Nord“ (1984/1989)
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[C] Flache, in die die 4. Anderung des Bebauungsplans eingreift

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord,
Ot. Driedorf 4. Anderung betroffenen Bereich einen Sportplatz mit 6ffentlicher Grinflache fest.

Abb. 15: Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Driedorf Nord*“ 1. Anderung (2000)
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Im Bebauungsplan-Entwurf wird zudem eine rd. 40 m? umfassende Flache aus dem sudlich angrenzen-
den Bebauungsplan ,Driedorf-Nord“ 1. Anderung aufgenommen. Diese Fliche dient dazu, die Verbin-
dung zwischen dem geplanten Lebensmittelmarkt und dem bestehenden Getrankemarkt herzustellen
(vgl. Abbildung 17).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung werden fir seinen Gel-
tungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Driedorf Nord" (1984/1989) und der 1. Anderung (2000) ersetzt.

135 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder dem Denkmal-
schutzrecht sind nicht gegeben. Auch ist das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Europédischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.4 Bestand und stiddtebauliche Rahmenbedingungen
1.41 Topografie

Das Gelénde ist aufgrund seiner Vornutzung als Sportplatz in GroRenteilen sehr eben. Nur am éstlichen
Rand des Gebietes fallt das Areal um ca. 2 m gegen Westen ab (siehe Abb. 15). Eine Vermessung liegt
als Planungsgrundlage vor.

Abb. 16: Vermessung des Geléndes, genordet ohne Mafistab
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Quelle: Vermessungsbiro Heine, Linden
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14.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Umgriff des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen der (ehemalige) Hartplatz der
Gemeinde mit dazugehdrigem Vereinsheim und die éstlich angrenzende ErschlieBungsstralie.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Der geplante Lebensmittelmarkt soll iber den bestehenden und z.T. und insbesondere im Kreuzungsbe-
reich auszubauenden Wirtschaftsweg angebunden werden. Durch die Verlagerung des Supermarktes
kann die problematische Verkehrssituation (Ein- und Ausfahrt Supermarkt/ Getrdnkemarkt/ Kurvensituati-
on StadionstraBe) verbessert werden. Eine StralRenplanung wurde beauftragt und hat Eingang in den
Entwurf des Bebauungsplans gefunden.

Uberregional ist die Anbindung der Gemeinde Driedorf an das Fernstralennetz liber die B 255 (3 min) an
die Autobahn A 45 (22 min) gewdhrleistet. Innerhalb des Gemeindegebietes stellt die Landesstrale
L 3044, welche in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet verlauft, die wichtigste Nord-Sid-Achse
der Gemeinde dar. In Ost-West-Richtung verbindet die L 3461 und K 77 die wichtigste Verbindung zwi-
schen dem Kernort und den umliegenden Ortseilen. Die verkehrliche Anbindung des Planstandortes er-
folgt Uber die Stadionstralle, welche in dstlicher Richtung an die L 3044 angeschlossen ist. Im Gegensatz
zum Altstandort ist die Sichtbarkeit des neuen Standortes von der L 3044 deutlich verbessert.

Die Bushaltestelle ,Edeka“ ist dem Planstandort unmittelbar vorgelagert. Bis zur Ortsmitte sind es nur
450 m Luftlinie.

144 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Driedorf und von Edeka.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdricklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stddtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfléchen, Gebé&udeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.
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Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Maéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Gemeinde Driedorf und die Firma Edeka haben sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit
den Méglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Bereits seit ca. 10 Jahren bemdihen sie sich
um eine Erweiterung und Verlagerung des bestehenden Marktes. Hierfir wurden unterschiedliche Mog-
lichkeiten untersucht.

Das grofte Potential hat eine Verlagerung auf den an den bestehenden Edeka-Getrankemarkt angren-
zenden Sportplatz, wodurch sich eine gemeinsame Stellplatzldsung umsetzen liefle und sich das Gelan-
de aufgrund seiner Bestandsnutzung fur eine Umnutzung als Lebensmitteleinzelhandel eignet. Im Ge-
gensatz dazu wurden Grundstlicke auf der Siidseite von Driedorf aufgrund der starken Hanglage generell
ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen wurden die Verlagerung auf den Festplatz vor das Rathaus
der Kerngemeinde und die Erweiterung des Bestandsmarktes. Hier konnten die notwendige Flache, bzw.
Erweiterungsflachen nicht generiert werden.

Auf der im Bebauungsplan ,Driedorf-Nord, Ot. Driedorf' 4. Anderung als Sondergebiet Zweckbestim-
mung: Lebensmitteleinzelhandel dargestellte Flache ist die Verlagerung und Erweiterung des bestehen-
den Lebensmittelmarktes und Umsetzung eines modernen und marktgerechten Verkaufsgebédudes sehr
gut méglich, sodass die Grundversorgung der ortsansassigen Bevolkerung in Driedorf auch kinftig leis-
tungsfahig erhalten werden.

Die Ergdnzung des Sondergebietes: Sport ist an der im Flachennutzungsplan angrenzenden Bestands-
nutzung Sondernutzung: Vereinsheim orientiert.

1.6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren des Baugesetzbuchs (BauGB). Eine Um-
weltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters soll die Grundversorgung der ortsan-
sassigen Bewohner auch kinftig leistungsfahig sichergestellt werden. Innerhalb eines fur Sondergebietes
fir Lebensmitteleinzelhandel soll ein grofflachiger Lebensmittelmarkies der Fa. Edeka mit einer Ge-
schossflache von rd. 2.250 m? (einschliellich Vordach) in direkter Nachbarschaft zum bestehenden Ge-
trankemarkt der Fa. Edeka entstehen. Die Verkaufsfldche (VKF) des Marktes soll von derzeit ca. 756 m?
auf max. 1.500 m? erweitert werden. Die verkehrliche Anbindung an das 6ffentliche Strallennetz erfoigt
Uber die Stadionstralle in deren weiterem Verlauf der Anschluss an die Haigerer Stralte L 3044 erfolgt.

Bei Supermérkten, die sich hinsichtlich GréRenordnung und Marktgestaltung im Wesentlichen verglei-
chen lassen, entspricht es bei der uberwiegenden Anzahl der Betreiber gegenwartig marktiblichen Ge-
gebenheiten, den jeweiligen Supermarkt durch einen baulich integrierten aber raumlich abgetrennten
Backshop im Eingangsbereich zu erganzen. Auch an diesem Standort ist innerhalb des geplanten Ge-
baudes ein Backshop vorgesehen. Das Gebdude soll neben den eigentlichen Verkaufsflichen zudem
weitere Nebenflachen sowie Lager- und Kihiraume umfassen. Die Lebensmittel- und Getranke-
abteilungen bleiben getrennt in den zwei nebeneinanderliegenden Gebduden. Besonders anzumerken
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ist, dass der Lebensmittelmarkt mit rd. 300 m? eine besonders umfassende Drogerieabteilung erhaiten
soll. Landliche Regionen wie die Gemeinde Driedorf und umliegenden Gemeinden Mengerskirchen,
Breitscheid und Greifenstein verfigen nicht Uber eine ausreichende Kaufkraft fur einen Fachmarkt fir
Drogerieartikel. Diese werden in den bestehenden Supermarkten lediglich als Randsortiment angeboten.
Damit diese Situation in Driedorf verbessert werden kann, soll innerhalb des Erweiterungsmarktes eine
Verkaufsflache von 20 % fur Drogerieartikel vorgesehen werden.

Abb. 17: Lageplan (Entwurf), ohne MaRstab
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Abb. 18: Gelandeschnitt (Entwurf), ohne Malistab
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Quelle: kk-architekten, Wetzlar (11/2018)

Der Entwurf fUr die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes sieht die Neuerrichtung des Mark-
tes auf Hohe des Getrankemarktes im Sidwesten des Plangrundstiicks vor. Der Markt wird (ber eine neu
herzustellende Zufahrt im Osten des Plangebietes direkt Gber die Stadionstralle erschlossen, sodass ein
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Grunstreifen inkl. der bestehenden und gestaltpragenden Allee erhalten bleibt. Die Stellpldtze des Su-
permarktes befinden entlang diesem Griinstreifen dstlich des Supermarktes.

Der Markt selbst befindet im sudwestlichen Teil des Grundstiicks auf Hohe des bestehenden Getranke-
marktes, wobei die Verkaufsflache im nérdlichen und die Anlieferung, welche lber eine Rampe zugang-
lich ist, im sudlichen Teil des Gebaudes angeordnet sind. nérdlich des Supermarktes ist eine Grinflache
vorgesehen. Sowohl zum Getrankemarkt als auch zum Vereinsheim soll es eine fulllaufige Verbindung
geben.

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfahrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Sondergebiet grofflachiger Lebensmitteleinzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Grolflichige Einzelhandelsbetriebe sind auBer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sonder-
gebieten zuldssig. Daher kommt vorliegend ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof¥flachiger
Lebensmitteleinzelhandel im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zur Ausweisung. In einem Sondergebiet sind
abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO nur die ausdricklich zugelassenen
Nutzungen genehmigungsféhig. Wesentliches Kriterium bei einem Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3
BauNVO sind die Sortimente und die zugehérigen Verkaufsflachen®.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Son-
dergebiet-grol¥flachiger Einzelhandel (Lebensmittel-Vollsortimenter)* (SOLen) festgesetzt und bestimmt,
dass hier ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsorti-
ment mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.500 m? - davon 1.200 m? fiir Lebensmittel und
300 m? fur Drogeriewaren — zzgl. einer Backerei zulassig sind.

8 Als Verkaufsflache dient dabei der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und
der dem Kunden zugénglich ist (einschliefllich Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Gange, Stellflichen fur
Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die
nicht nur voribergehend fiir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf die-
nen.
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Die Festsetzung ermdglicht somit die Ansiedlung eines modernen und marktgerechten Lebensmittelmark-
tes mit Vollsortiment bis maximal 1.500 m? Verkaufsfliche. Durch die Festsetzung wird zudem gewahr-
leistet, dass hier keine Fachmarkte fir Bekleidung, Schuhe 0.a. Raum finden kénnen, die ungewollte
Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhatb der Gemeinde und des Umlandes
haben kdnnen.

Mit dem geplanten Standort kénnen fiir die Einwohnerinnen und Einwohner von Driedorf kurze Einkaufs-
wege sichergestellt werden, wahrend auch den Anforderungen seitens des Betreibers, etwa hinsichtlich
Flachenumfang und Grundstlicksgréen, der verkehrlichen Erreichbarkeit oder Einsehbarkeit, Rechnung
getragen werden kann. Der Standort ist aufgrund seiner Lage in der Stadionstrae einer Parallelstrafle
westlich der L 3044 verkehrlich gut zu erreichen. Dariiber hinaus sind die fuRlaufige Erreichbarkeit bzw.
funktionale Einbindung des Standortes in die bestehenden (Wohn-)gebiete und zum Ortskern gewahrleis-
tet.

3.1.2 Sondergebiet Sport (SOsport)

Die Ergdnzung des Sondergebietes: Sport ist an der im Flachennutzungsplan angrenzenden Bestands-
nutzung Sondernutzung: Vereinsheim orientiert, welcher die Gemeinde Driedorf in die Lage versetzt,
dass bestehende Vereinsheim mit dem neuen Kunstrasenplatiz zu verbinden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRRe der Grundfldchen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.21 Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir die zwei Sondergebiete Lebensmitteleinzelhandel (SOLen) und Sport (SOsport)
setzt der Bebauungsplan eine zulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fur das Sondergebiet Lebens-
mitteleinzelhandel (SOLen) und GRZ = 0,4 fiir das Sondergebiet Sport (SOsport) fest. Die geplante Bebau-
ung wird hierdurch gestattet.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in
erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplédtze beziehen werden, nur geringfiigige Auswir-
kungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren wirrde, setzt der
Bebauungsplan fest, dass im SO(.en) die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfiachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Somit kann
insbesondere auch in den Hauptgeschaftszeiten eine ausreichende Bereitstellung von Stellpldtzen ge-
wahrleistet werden.
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3.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksfldche im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt flir das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 und flr das Sondergebiet Sport ebenfalls eine GFZ = 0,6 fest.
Die geplante Bebauung wird hierdurch gestattet.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m iiber die
Geléndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohirdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Voligeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
Aullenwand des Gebd&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfidche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfidchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfldche.

Der Bebauungsplan begrenzt fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
MaR von Z = | (SOLen) bzw. ll. (SOsporrT).

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalRig zundchst unbegrenzt. Daher wird ergdnzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kunftige Bebauung in inrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Im Hinblick auf die angrenzende freie Landschaft werden erganzend Festsetzungen zur Héhenentwick-
lung fir das Sondergebiet: Lebensmitteleinzelhandel (SOLen) getroffen, so dass die zukinftige Hohen-
entwicklung der geplanten Bebauung eindeutig festgelegt wird.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan folgende maximal zulassige Ge-
baudehdhe flr diesen Bereich fest:

e Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (SO.en): Unterer Bezugspunkt fir Ermittlung ist KD =

+496,92 m ii.NN. Die zulassige Unterkante des Pultdaches betrdgt im Mittel max. 7 m und Ober-
kante 10,5 m.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Flr das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel wird keine Bauweise festgesetzt; diese ergibt sich ab-
schlieflend aus der lberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der
Hessischen Bauordnung (HBO). Fir das Sondergebiet Sport wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt mittels Baugrenzen. Durch die Baugren-
zen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude
errichtet werden durfen.
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3.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben fir die Errichtung von Steliplatzen.

3.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt Uber die Kreuzung an der Stadionstralle,
welche Uber einen direkten Anschluss an die L 3044 verfigt. Im Zuge der Baumalnahme soll die prob-
lematische Verkehrssituation neu Gberplant und entsprechend geregelt werden, sodass sie dem zu er-
wartenden zukiinftigen Verkehrsaufkommen gerecht wird. Die Ergebnisse der Strafienplanung haben
Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden. Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschlie-
Rung des Plangebietes gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die notwendigen Verkehrsflachen fest. Die be-
stehende ErschlieBung des ndrdlich angrenzenden Vereinsheims bleibt hiervon unbenommen.

3.6 Griunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Maflnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in
erster Linie artenschutzrechtliche Mafinahmen, Vorgaben zur Ausfiihrung der Beleuchtung sowie die
Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs betreffen. Der Bebauungsplan bein-
haltet weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB in Bezug auf die Begriinung von Stellplatz-
anlagen und Lagerflichen sowie die Anpflanzung von groRkronigen Laubstrauchern und -baumen. Auf
die im Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird verwiesen. Weitergehende Ausflihrungen zu diesem
Themenbereich kénnen dem Umweltbericht entnommen werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Mafltnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.

Gegenstand sind die Dachgestaltung, und Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie die Aus-
fihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Das Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes {(SOLen) sowie das Vereinsheim (SOsport) sollen sich in
Mafstab und Ausfiihrung in die Umgebung einfliigen. Die Méglichkeit der Selbstdarstellung soll gewahrt,
ein aufdringliches AuReres aber vermieden werden. In diesem Sinne wird bestimmt, dass gegeneinander
geneigte Dachflachen und Pultdacher zulassig sind.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit der Sondernutzung Lebensmitteleinzelhandel geht zugleich auch die Option auf eine
entsprechende Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende
Elemente der Stadtmoblierung und Stadigestalt auf das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild
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allerdings auch negativ auswirken und sich gegebenenfalls als dominierendes Gestaltungsmerkmal dar-
stellen.

Die stadtrdumliche Prasenz und die Lage des Planstandortes unweit der Landesstral’e begriinden die
Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen zu regeln, sodass der Bebauungsplan diesbeziglich
entsprechende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beinhaltet.

Werbeanlagen an Geb&uden diirfen die jeweilige Firsthdhe nicht Uberschreiten. Die maximale Schriftgré-
Re fir Werbeanlagen betragt 3,50 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzulds-
sig. Im sUdlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stellplatze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon)
zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen dirfen nicht hoher als 10 m (ber Niveau Parkplatz sein.
Fremdwerbung ist unzulassig.

4.3 Abfall und Wertstoffbehalter

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter im SO sind durch geeignete MaRnahmen gegen
eine allgemeine Ansicht abzuschirmen.

4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschliefl3lich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlat-
ten oder Stabgitter bis zu einer Hohe von max. 2,5 m (ber Geldndeoberkante zuldssig sind.

Mauer- und Betonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiutzmauern handelt. Die
Festsetzung gilt gleichermallen fur Einfriedungen in Richtung des offentlichen StralRenraumes sowie
auch fiir Einfriedungen an den privaten Grundstlicksgrenzen.

4.5 Begriinung/Grundstiicksfreiflaichen und Steliplatze

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen mit mehr als finf ebenerdigen Stellplatzen ist fiir je sechs Stell-
platze ein groRkroniger Laubbaum gemal Artenliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten. Die Baume sind
moglichst gleichmafig auf den Stellplatzen zu verteilen. Sofern die Baume nicht in einem grdfleren
Pflanzstreifen von mindestens 1 m Breite angepflanzt werden, ist eine mindestens 6 m? grofe als Pflan-
zinsel zu begrinende Baumscheibe fir jeden Baum vorzusehen. Randlich gepflanzte sowie bereits be-
stehende Baume werden ebenfalls zur Anrechnung gebracht.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt Uber einen Anschluss
an die StadionstralRe, welche Uber eine direkte Verbindung an die L 3044 verfugt. Im weiteren Vorgehen
wird fir die Verlagerung des Edeka-Marktes die Neugestaltung der Kreuzungssituation an der Stadion-
stralle vorgeschrieben, damit diese die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aufnehmen und neu regeln
kann.
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Das planinduzierte Mehrverkehrsaufkommen und die Leistungsfahigkeit der Anbindung an die L 3044
wurde zur Vervollstdndigung des Abwagungsmaterials von einem Verkehrsgutachter’ ermittelt und wird
HessenMobil zur Verfiigung gestelit.

Aufbauend auf den berechneten Ziel- und Quellverkehren wurden die Dimensionierungsbelastungen des
vergroBerten EDEKA-Marktes sowie des neuen Drogeriemarktes bezogen auf den Prognosehorizont
2035 ermittelt. Die auf der Grundlage dieser Prognoseverkehrsstarken 2035 durchgeflhrten Kapazitats-
nachweise ergaben, dass die Kreuzung L3044 / Stadionstral’e / Am hohen Rain ohne bauliche oder be-
triebliche Anderungen die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre der vorgesehenen Verkaufsflachen bei
sehr guter Verkehrsqualitdt aufnehmen kann. Die Kreuzung kann bis zur ausreichenden Qualitatsstufe D
Uberdies das um 70 % erhohte Verkehrsaufkommen der 2035 aller zu erwartenden Verkehrsstarken auf-
nehmen. Dies verdeutlicht die hohe Verkehrsqualitat nach Inbetriebnahme des auf 1200 m? vergroRerten
EDEKA-Marktes sowie des 300 m? groRen neuen Drogeriemarktes.

Die bestehende Verkehrsinfrastruktur ist insofern wie erwartet in der Lage das planinduzierte Verkehrs-
aufkommen entsprechend abzuwickeln.

5.1 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu
beriicksichtigen. Der Standort verflgt bereits (iber die Bushaltestelle ,Edeka“. Diese befindet sich in ca.
450 m Entfernung und ist Uber die Buslinien 520 und 521 angebunden.

5.2 Anbindung an FuBRganger- und Radwegenetz

Das Ful- und Radwegenetz ist Bestand. Die fuBlaufige Anbindung des Marktes erfolgt ebenfalls Uber die
StadionstraRe Uber einen Fullweg, der an den Ortskern und die umliegenden Wohngebiete angeschlos-
sen ist.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | $.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermitteiten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager éffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

7 Gemeinde Driedorf, Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des neuen EDEKA-Marktes Uber die Stadionstrae an
die Haigerer Strafte L3044, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Gielen, Stand 21.08.2020
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag liegen der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfilhrungen wird ent-
sprechend verwiesen.

Aufgrund der Lagebeziehung des Eingriffsbereichs in direkter Nachbarschaft zum Vogelschutzgebiet
werden gemall HMULYV (2005) die verfugbaren Informationen zu den Erhaltungszielen und den mafigeb-
lichen Bestandteilen des VSG sowie die relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens dargestellt. Diese die-
nen der Behdrde als Informationsgrundiage fiir die Natura 2000-Vorprifung mit der Gberschlagigen Prog-
nose, inwiefern die beschriebene Planung Stérwirkungen auf das Schutzgebiet haben wird und ob eine
Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich ist.

Gemal Maligabe der Zielabweichung wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine entsprechende Natura-
2000-Prognose durchgefiinrt. Die Gutachter® fassen das Ergebnis wie folgt zusammen:

Das Vorhabengebiet ist am Siedlungsrand gelegen und nimmt eine vorbelastete Fldche in Anspruch.
Sie liegt aulerhalb des VSG, grenzt aber unmittelbar an dieses an. Baubedingt lassen sich temporére
Belastungen durch Baustellenldrm, der bis in das Vogelschutzgebiet hineinwirkt, nicht vermeiden. Be-
triebsbedingt werden nach Errichtung des Marktes der Parkplatzverkehr und die Anlieferung zu einer
erhéhten Gerduschentwicklung im Vergleich zum Ausgangszustand fiithren.

Die weitaus meisten Arten des VSG sind als wassergebundene (Zug- und Rast-) Végel oder waldbe-
wohnende Groflvégel nicht vom Vorhaben betroffen. Die wesentlichen Habitatflachen (Stauseen) fiir
die wassergebundenen Rastvégel liegen in mehr als 1 km Entfernung. Angesichts der bestehenden
Nutzung des Sporiplatzes mit Flutlichtanlage, wird sich die hinzukommende regelméfige Beleuchtung
des Supermarktes kaum von der Beleuchtung der umgebenden Siedlungsflachen abheben und nicht
tber die unmittelbare Umgebung hinauswirken.

Néher zu betrachten waren die Artengruppe der Wiesenbriiter und die Halboffenlandarten, die das
angrenzende Offenland potenziell nutzen. Es zeigte sich, dass das unmittelbar angrenzende Offen-
land intensiv genutzt wird und in den letzten Jahren kaum noch Vorkommen der relevanten Arten
festgestellt wurden. Die intensive Griinlandnutzung sowie die Kulissenwirkung der Ufergehdlze des
Rinnbachs fihren dazu, dass die Habitatstrukturen sowohl fiir die Wiesenbriiter als auch fiir die Halb-
offenlandarten suboptimal sind. Dies wird auch durch das Fehlen von Brutnachweisen fiir die letzten
Jahre deutlich. Somit kann schlussgefolgert werden, dass die in die Randbereiche des Vogelschutz-
gebiets hineinwirkenden bau- und anlagenbedingten Stérwirkungen nicht zur Beeintrdchtigung

der relevanten Arten und der Erhaltungsziele des Schutzgebiets fiihren werden.

Zusammenfassend kénnen somit erhebliche Beeintrdchtigungen der mafigeblichen Brutvogelarten
des Vogelschutzgebiets durch die geplante BaumalBnahme ausgeschlossen werden. Auch Zug- und
Rastvogel werden durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrdchtigt. Im Zusammenwirken mit ande-
ren Pldnen und Projekten, z. B. dem ,Braunkehichen-Projekt” der Landschaftspflegevereinigung Lahn-
Dill zur Forderung der Wiesenbriiter oder dem Bauleitverfahren ,Gewerbegebiet Potsdamer Platz" 1.
Anderung, ergeben sich keine nachteiligen Wirkungen.

Eine Natura 2000-Vertraglichkeitsprufung ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

8 Natura 2000-Prognose Vogelschutzgebiet 5314-450 ,Hoher Westerwald". Ingenieurbiiro fir Umweltplanung, 1BU,
Dr. Jochen Karl, 35460 Staufenberg, Juli 2019
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielRlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Flr den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet dies:

Nordlich grenzen ein Gehdlz sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Westlich grenzt der gemeindliche Sportplatz an.
Sidlich grenzen der Getrankemarkt (EDEKA) sowie die zugehdrigen Stellplatzanlagen an.

Ostlich grenzen eine Kindertagesstatte sowie landwirtschaftlich genutzte Fliachen an.

Es grenzen insofern keine schutzwiirdigen Nutzungen an, so dass festgestellt werden kann, dass
durch den Bebauungsplan ,,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung voraussichtlich keine im-
missionsschutzrechtlichen Konflikte zu beflirchten sind.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung flr den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustelien.

Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne nunmehr ,Klimaschutz und Klimaan-
passung insbesondere auch in der Stadtentwicklung" férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung gedndert und erginzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der
Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz f und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt
der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Son-
derregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Méglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebéaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fUr zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.
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9 Baugrund und Boden

Das Gelande liegt am nérdlichen Ortsrand von Driedorf in einem gemischten Wohn- und Gewerbegebiet.
An der westlichen Grundstiicksgrenze verlauft der Rinnbach. Das Gelande ist gemaR seiner aktuellen
Nutzung als Fuf3ballplatz relativ eben.

Abb. 19: Lageplan und Eintragung der Bohrpunkte®
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Gemal der geologischen Karte sowie den Ergebnissen des Bodengutachten wird der gewachsene Un-
tergrund im Untersuchungsgebiet von den Auesedimenten des Rinnbaches Uber schwach sortiertem
Hangschutt aus basaltischen Schottern der umgebenden tertidren Eruptivgesteine sowie dem Hanglehm
gebildet. Grundsatzlich wird das Plangebiet in zwei Bodenhorizonte unterschieden, der Auffillung im
Bereich des jetzigen Hartplatzes und den Bachsedimenten und Hangschutt.

8 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774a1, S. 2-5; Anlagen

PlanES, 35392 Gieflen — 08/2020



.
- W
Gemeinde Driedorf, Ortsteil Driedorf Bebauungsplan Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung 34

a.) Bei der Auffiillung handelt es sich um ein 0,2 m schwach schluffigen und durchwurzelten Kies bzw.
Sand mit rotbrauner Farbung. An den Aufschlusspositionen Rammkernsondierung (RKS) 1, 3, 4, 5, 6 und
8 folgt eine weitere Aufflllung aus graubraunem, stark sandigen, kiesigen Schiuff bis max. 0,8 m Tiefe.
Im Bereich der Sondierung RKS 2 folgt unterhalb des Hartplatzbelags eine Auffilllung aus graubraunen,
schwach sandigen Kies mit geringen Bauschuttanteilen wie Ziegelresten und Schotter. Die Unterkante
der rolligen Aufflillungen wurde in einer Tiefe von 1,5 m u. GOK erbohrt. In der Aufflilung sind vereinzelt
Bauschuttanteile in Form von Ziegelresten und Schottern enthalten.

b.) Die Bachsedimente und Hangschutt unterliegt typischen horizontale und vertikale kleinrdumigen
Schwankungen. Es ist mit Wechsellagerungen und daher mit grobkdrnigen und ggf. wasserfuhrenden
Sedimentbereichen innerhalb der Auelehme bzw. Lehmlinsen in rolligen Béden gekennzeichnet.

Unterhalb der jeweiligen Auffiillungen wurden natiirliche bindige Bodenmaterialien gefunden, die als Au-
elehm interpretiert werden. Sie weisen eine braune bis graubraune Farbung auf und bestehen bodenme-
chanisch aus sandigen und kiesigen Schiuffen mit tonigen Anteilen. Die Zustandsformen zum Zeitpunkt
der AuRenarbeiten reichen von weichplastisch bis halbfest. In den Sondierungen RKS 1, 3, 4, 6, 7 und 9
reicht der Auelehm bis zur Bohrendtiefe von 3,0 bzw. 5,0 m u. GOK.

In der Sondierung RKS 2 und 5 sind in einer Tiefe ab 2,2 m bzw. 3,6 m u. GOK kiesige Bodenhorizonte
im Schluff zwischengelagert. Nach der KorngroRenzusammensetzung kdnnen diese Boden als schiuffige,
sandige und tonige Kiese beschrieben werden. Die Lagerungsdichte kann nach den Schlagzahlen der
mittelschweren Rammsondierung als mitteldicht bis dicht eingeschatzt werden. Im Bereich der RKS 8
wurden unter bzw. als eine Zwischenlage in den Lehmen kiesiger Sand mit wechselnden Feinkornantei-
len erbohrt. Die Lagerungsdichte kann als mitteldicht eingestuft werden.

Das Spektrum der Bodengruppen kann von UL/TL (leicht plastisch) bis UM/TA (ausgepragt plastisch)
reichen. Die bindigen und gemischtkdrnigen Béden mit Tongehalten < 15 % lassen sich aufgrund ihrer
plastischen Eigenschaften in die Bodengruppe der leichtplastischen Tone und Schiuffe (TL — UL) sowie
schluffigen und tonigen Sande (ST* - SU*) einordnen, was sie als sehr wasserempfindlich charakterisiert.
AuRerdem verfligt das Material Uber thixotrope Eigenschaften. Die hohe Wasserempfindlichkeit sowie
das thixotrope Verhalten des Lehms fiihren insbesondere bei dynamischen Beanspruchungen dazu, dass
das Material durch Geflgezerstérung aus einem steifplastischen Zustand, quasi ohne signifikante Was-
sergehaltsdnderung, in den weichplastischen oder sogar breiigen Zustand wechseln kann.

Das Gutachten weist darauf hin, dass punktuell das Geldnde mittels Ramm- und Rammkernsondierungen
untersucht wurde, welches nur eine reprdsentative Schichtenbeschreibung von der vorherrschenden
Untergrundsituation darstellt.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berucksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).
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10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

Darliber hinaus wurde bei der Erstellung des Bodengutachtens'® in einigen Aufschlissen Grundwasser
angetroffen, welches sich in den starker sandigen Lehmschichten und in Kiesen bewegt. Des Weiteren ist
zumindest lokal Stauwasser in der Auffilllung vorhanden (RKS 7), welches sich in besser durchlassigen
Bereichen bewegt und sich auf starker undurchlassigen Schichten aufstaut. Dies wird erfahrungsgeman
insbesondere durch Niederschldge stark beeinflusst. Es ist in Abhangigkeit von den Niederschlagsver-
haltnissen und besonders im Winterhalbjahr mit einem verstarkten Auftreten von Schicht- und Stauwas-
ser auch in den bindigen Bodenschichten und der Aufflllung zu rechnen. Der nichste Vorfluter ist der am
Grundstiicksrand verlaufende verrohrte Rinnbach.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Die Bedarfsermittlung wird im Zuge des weiteren Verfahrens ermittelt und liegt zum Bebauungsplan-
Entwurf vor.

10.2.2 Deckungsnachweis

Die Gemeinde Driedorf nimmt am Léschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises teil. Hierbei wird Losch-
wasser bei Bedarf durch mobile Tanks von verschiedenen Feuerwehrstandorten zur Verfiigung gestellt.
Es muss zum gegenwértigen Planstand angenommen werden, dass der Loschwasser- und Trinkwasser-
bedarf fir das Baugebiet von den Gemeinde Driedorf gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen
werden im Laufe des Planverfahrens erganzt.

10.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwdrtigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Eine Hauptversorgungsleitung Wasser befindet sich im Kreu-
zungsbereich vor dem Getrankemarkt. Fir das EDEKA-Grundstiick muss die Hauptleitung verlangert und
ein neuer Grundstiicksanschluss hergestellt werden. Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Verénderungen der Gewéassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung des Bebauungsplans das Grundwasser beeintrachtigt.

10 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774a1, S. 6
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10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/ Heilquellenschutzgebiet

Der Planungsraum liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets fir die Wassergewinnungs-
anlagen Mademihlen, Hohenroth sowie Driedorf des WBV Dillkreis mit Sitz in Sinn. Die entsprechenden
Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 15.04.2016 (StAnz. 25/2016 S. 620) sind zu beachten.

10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenfldche flir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Flédchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulédssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht {iberbauten Fldchen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Aus dem Baugrundgut-
achten geht hervor, dass fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes feinkornreiche San-
de und Kiese gemaf DIN 18130-1 vorliegen, welche nur eine schwache Durchlassigkeit von 1 x 10-6 m/s
bis 1 x 10-7 m/s aufweisen. Nach aktuellem Stand der Technik kann eine ausschlielliche entwéisserungs-
technische Versickerung beispielsweise (ber Mulden nur gewdhrleistet werden, wenn zeitweilig sehr
groBen Speichervermdgen vorhanden sind oder eine ergdnzende Ableitungsméglichkeit beispielsweise
tiber den Uberlauf ins drtliche Kanalnetz oder Vorflut gegeben ist.

Auf der Stdwestseite |auft ein verrohrter Bachlauf, der Rinnbach. Ggf. kann eine Einleitung von Nieder-
schiagswasser hier erfolgen. Eine Einleitung in den Abwassersammiler sollte vermieden werden.

Grundsatzlich wird das weitere Vorgehen mit den zustdndigen Fachbehdrden abgestimmt. Die Ergebnis-
se finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

10.2.8 Vermeidung von Verndassungs- und Setzrissschiaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschiden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdnde zu berlicksichtigen. Die Grund-
wasserstande liegen im Plangebiet gemessen: zwischen 0,12 — 3,88 m unter GOK. Bei den RKS 8 und 9
ist bis zu einer Bohrtiefe von 3 m kein Grundwasser aufgetreten.
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10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstinde

Im Zuge der Erstellung des Bodengutachtens wurden punktuelle Baugrunduntersuchungen zwischen 3 m
und 5 m Tiefe durchgefihrt. Die Bohrungen erfolgten im Oktober 2017, dabei stie® man bei den Bohrun-
gen RKS 1, 2, 3, 4, 5, 6 und 7 auf Grundwasser, welche sich alle gem. Entwurf unterhalb des zuk{nftigen
Marktgeb&audes befinden. Eine Unterkellerung ist keine vorgesehen, so dass hier kein Konflikt zu erwar-
ten ist.

Der Gemeinde Driedorf sind keine Bemessungsgrundwassersténde fir den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Im Rahmen der Bauleitplanung sind lber die ErschlieBungsplanung hinausgehend keine Tiefbaumaf-
nahmen geplant. Die Gebdude sollen ohne Unterkellerung ausgefiihrt werden.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschrdnken wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten.

10.3 Oberflichengewidsser/ Gewéasserrandstreifen
10.3.1 Oberflaichengewidsser/ Gewésserrandstreifen

Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen. Der nachste Vorfluter ist der am Grundstiicksrand verlaufende, ver-
rohrte Rinnbach.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwédsserungsgriben

Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewéasser oder
Entwésserungsgraben.

10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Die Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs erfolgt voraussichtlich auRerhalb
von Gewassern und/oder Gewasserrandstreifen. Wie die Kompensation im Detail erfolgen soll, wird spa-
testens im Entwurf des Bebauungsplans festgesetzt.

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflichengewisser
s.10.3.3
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10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begrindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen.
Darliber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt
und mit den zustiandigen Behorden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier
angesprochenen Belange in mehr als ausreichendem Mafe Bericksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdéglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaraniage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maRgeblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.4.3 Leistungsfihigkeit der Abwasseranlagen

Es wird zum gegenwdrtigen Planstand davon ausgegangen, dass die Abwasseranlagen ausreichend
leistungsfahig sind.

10.4.3.1 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren.

10.4.3.2 Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zundchst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

10.4.3.3 Entwisserung

Vor dem Grundstick verlduft der Abwassersammler. Ein Trennsystem ist nicht vorhanden. Grundsatzlich
wird das weitere Vorgehen mit den zustdndigen Fachbehorden abgestimmt. Die Ergebnisse finden Ein-
gang in den Bebauungsplan-Entwurf. (vgl. auch die Ausfilhrungen zu Ziffer 10.2.7)

10.4.3.4 Kosten und Zeitplan

Ziel der Gemeinde Driedorf und von Edeka ist ein Beginn der ErschlieBungsmalinahmen im Herbst 2020.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Abflussregelung

Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zuldssige Bebauung bedingte héhere Ab-
fluss bei Niederschlag von den vorhandenen Flielgewassern ohne Schaden fiir die bebauten Fldchen
und die Unterleger aufgenommen und abgeleitet werden kann. Das ist bei der vorliegenden Planung ge-
geben.

10.5.2 Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Malnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhdhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch mdglichen Mallnahmen (z.B. Beschrankung der zuldssigen Versie-
gelung, Begriinung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche Hochwasserschutzmanahmen

Weitergehende Mallhahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MafR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlédssigen
Beldgen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fu®- und Radwege).
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Gegenwartig wird das gesamte Geldnde, welches zukiinftig als Sondergebiet groiflachiger Lebensmitte-
leinzelhandel (rd. 10.000 m?) genutzt werden soll, durch den Sportplatz eingenommen. Laut Bodengut-
achten ist dieser Bereich des Plangebietes nur sehr bedingt wasserdurchlassig und unterliegt starken
anthropogenen Einwirkungen, sodass die natirliche Bodenfunktion als gering einzustufen ist.

Etwas weniger beansprucht ist die Flache, die als Sondergebiet Vereinsheim ausgewiesen werden soll.
GroRe Teile der Flache sind aktuell Griinflache mit einem im Norden befindlichen Parkstreifen.

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Driedorf und laut Boden-
gutachten' nicht bekannt. Die Einschatzung wird von den zustadndigen Abteilungen des Regierungspra-
sidium Gieflen und dem Lahn-Dill-Kreis geteilt. Auch in den dort vorhandenen Unterlagen befinden sich
keine entsprechenden Hinweise.

Die Abteilung Nachsorgender Bodenschutz des Regierungsprasidiums Gieflen hat in der Stellungnahme
vom 05.06.2020 darauf hingewiesen, dass es in der Altflachendatei (AFD) im Umfeld der Ausgleichsfla-
che folgende Eintragungen gibt:

AFD-Nr. Gemarkung/ Strafle u. Art der Gefihr- Status/
Gemeinde Hausnr. ! UTM Altfldche / dung Bemerkung
Koordinaten Branche Branchen-
klasse
(1-5)
532.007.050- | Mademiihlen UTM-Ost: Altablagerung 4 bisher nicht untersuchte
000.009 440349,247 Fldche; die Bewertung
einer méglichen Nulzungs-
UTM-Nard: gefdhrdung ist daher
6607556,488 darzelt nicht maglich
532.003.050- | Mademiihlen Im Wasserrain | Sonslige schédliche Undichter Helzdltank in
001.006 UTM-Ost: Bodenverunreinigung Jagdhitte am 6.12.2001 -
439660,65 Sanierung (Sicherung)
abgeschlossen
UTM-Nord:
5607217,88

11 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774a1
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Ausschnitt aus map app:

‘1
;
e
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Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend
erfolgtist, sind die Daten in der AFD ggf. nicht valistandig. Deshalb empfehle ich
thnen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Ge-
werberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der Unleren Wasser-
und Bodenschutzbehdrde des Lahn-Dill-Kreises und bei der Gemeinde Driedorf
einzuholen.

Die angesprochene Verdachtsflache betrifft das Umfeld der Kompensationsflache. Mit Bodeneingriffen ist
hier nicht zu rechnen.

Die Sanierung der AFD-Nr. 532.007.050-000.006 (Undichter Heizdltank in Jagdhitte) wurde entspre-
chend des umseitigen Auszugs im Jahr 2001 abgeschlossen.

Die Flache mit der AFD-Nr. 532.007.050-000.009 scheint ein verfullter Hohlweg zu sein und liegt in rd.
240 m Entfernung zu der vorgesehenen Ausgleichsfliche. Die Flache wird gegenwartig bereits landwirt-
schaftlich genutzt. Bei Umsetzung der festgesetzten Kompensation verandert sich die Bewirtschaftungs-
art hin zu einer extensiveren Nutzung (Grinlandextensivierung mit Nachsaat).

Durch die Umsetzung der Kompensationsmafinahmen wird es zu keinem Eingriff in die Verdachtsflache
kommen.

Angemerkt sei, dass weder der Gemeinde Driedorf noch der UBB beim Lahn-Dill-Kreis weitergehende
Informationen zu diesen Flachen vorliegen.

12 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser und Bodenschutz (21.10.2019 und
22.05.2020) weist auf Mainahmen zum Bodenschutz hin, die sowohl bei der Planung als auch beim Voll-
zug Beriicksichtigung finden sollen:

» die zu versiegelnden Flachen sind auf das unumganglich notwendige Mal zu begrenzen,
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» der im Planbereich anstehende Mutterboden ist durch geeignete MalBnahmen (rechtzeitiger Abtrag, ge-
schiitzte separate Lagerung u.a.) umfassend zu schiitzen,

« bei der Herstellung von Baugruben anfallendem Bodenaushub, ist dieser weitestgehend auf dem jeweiligen
Baugrundstiick mindestens aber im Baugebiet sefbst zu verwerten und

» UbermaRige Verdichtungen des anstehenden Bodens infolge der Baumalinahmen sind wirksam zu vermei-
den.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Fachinformationssystem FIS AG keine schadlichen Bodenver-
anderungen fiir die betroffen Flachen eingetragen sind. Da jedoch mdglicherweise nicht alle Bodenverun-
reinigungen zum jetzigen Zeitpunkt in 0.g. System eingepflegt worden sind, wird empfohlen, fir weitere
Auskiinfte die Kommune zu kontaktieren. Grundsétzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenver-
anderungen hinsichtlich Farbe und Geruch geachtet werden. Sofern diesbeziigliche Auffalligkeiten vor-
handen sind, ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der
Unteren Wasserbehorde zu melden und umgehend zu sanieren.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Gefahrenabwehr und -bekdampfung, weist
per Schreiben vom 25.09.2019 auf die Richtwerte fiir den erforderlichen Léschwasserbedarf hin. Die An-
forderungen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wurden bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes bereits berlcksichtigt. Gleiches gilt fir die Ausgestaltung der 6ffentlichen Verkehrswege:

«  Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsfléchen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuer-
i6sch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfiigung
stehen. Einzelheiten sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Erschlie3ungspla-
nung abzustimmen.

s Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Sondergebiet (SQ)) ist fiir den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungs-
planes als Grundschutz eine Léschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (entspricht 96 m3/h) erfor-
derlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfiigung ste-
hen. (§ 70 (1) HBO, § 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht vollsténdig durch die zentrale Wasserversorgung sicherge-
stellt werden, so sind andere Mdglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. offene Gewasser mit Entnahmeein-
richtung nach DIN 14244, Léschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder
Léschwasserbrunnen nach DIN 14220) im Umkreis von 300 m um das Objekt einzubeziehen (der Umkreis
bezieht sich auf die befestigte Fahrstrecke fiir Feuerwehrfahrzeuge). Einzelheiten Uber die Art der unabhan-
gigen Loschwasserversorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und die Entnahmeeinrichtungen sind
mit der zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

* In der Gemeinde Driedorf steht fiir den Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgerat
nicht zur Verfiigung. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale
Bristungshohe von 8,00 m uUber der Geléndeoberfliche bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht
Uberschritten wird. Wird die maximal zulassige Bristungshohe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten
Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch
geeignete Malnahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustellen.(§§ 14, 36 HBO)

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen
(04.11.2019), teilt mit, dass aus abfallrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan beste-
hen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zur Auffiillung der Flache im Plangebiet nur Bo-
denaushub (AVV 17 05 04 04 - Boden und Steine mit Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen;
AW 20 02 02 - Boden und Steine) verwendet werden, welcher die Schadstoffgehalte der jeweiligen Zu-
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ordnungswerte nach LAGA M 20 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len) einhalt.

Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenartspezifi-
schen Vorsorgewerte der Bundes- Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Auf die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Re-
gierungsprésidien in Hessen wird verwiesen (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, bau- und Ge-
werbeabfall, Baustellenabfalle)

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Bergaufsicht (04.11.2019), teilt mit, dass der rdumliche Gel-
tungsbereich der Bauleitplanung im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes liegt in dem Bergbau
betrieben wurde. Nach den vorliegenden Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten auerhalb des
Planungsbereiches stattgefunden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (23.10.2019), teilt mit, dass nach
Auswertung aussagekraftiger Luftbilder kein Verdacht auf das Auffinden von Bombenblindgdngern be-
steht. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.

Die Wasserwerke Dillkreis Sid weisen in der Stellungnahme vom 28.04.2020 darauf hin, dass gegen-
Uber dem Bebauungsplan keine Bedenken bestehen, dass jedoch im Bereich der geplanten Kompensati-
onsflaiche, Gemarkung Mademihlen, Flur 46, Fist. Nr. 26/63, in der Wegeparzelle, Fist Nr. 109/2 ein
Steuerkabel (vgl. Abb.) firr die Fernwirktechnik der Wasserwerke Dillkreis Sud verladuft.

X

Abb.: Lage Steuerkabel Wasserverband

i
A
Kompensationsfidche, Gemarkung Madanmohien, Flur 46, FIst. Nr. 26/63
shne Maistab

PlanES, 35392 Gieflen — 08/2020



04

Gemeinde Driedorf, Oristeil Driedorf Bebauungsplan Driedorf Nord, OT Driedorf" 4. Anderung 44

13 Denkmalschutz

Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles befinden sich nicht im Umfeld des Vor-
habens. Auch Bodendenkmale sind fiir den Geltungsbereich nicht bekannt. In den Bebauungsplan wird
folgender Hinweis aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (§ 21 HDSchG).

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

15 Verfahrensstand
Hingewiesen wird auf:
« die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung,

¢ die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG),

o die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und

e die Lage im Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone Il1
e die Belange des Artenschutzes

¢ Artenauswahl fiir Anpflanzungen

16 Verzeichnis der Gutachten und Anlagen
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
o Umweltbericht, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (08/2020)

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
08/2020)

e Natura-2000 Vertraglichkeitsprognose Ingenieurblro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
(02/2020)

+ Bodengutachten, Geonorm GmbH, Gieften (10/2017)
« Auswirkungsanalyse, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln (04/2019)

¢ Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des neuen EDEKA-Marktes iiber die StadionstralRe an die
Haigerer Strafle L3044, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Gieflen, Stand 21.08.2020
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17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 24.04.2018, Bekanntmachung: 27.09.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 02.10.2019 - 01.11.2019 (einschl.),
Bekanntmachung: 27.09.2019

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 19.09.2019, Frist: 25.10.2019

Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB: 27.04.2020 — 05.06.2020 (einschl.),
Bekanntmachung: 17.04.2020

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 16.04.2020, Frist: 05.06.2020

Satzungsbeschluss geman § 10 Abs. 1 BauGB: 29.09.2020

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt

Plan/ES /)

Elisabeth Schade s oy

Alte Brauereihtfe
leihgesterner Weg 37
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A EINLEITUNG

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Gemeinde Driedorf betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Driedorf Nord, OT Driedorf“ 4. Anderung zur
Ausweisung eines Sondergebiets zur Ansiedlung eines neuen EDEKA-Lebensmittelmarktes am nérdlichen Ortsrand
von Driedorf. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst rund 1,46 ha auf den Flurstiicken 23/6 und 23/7 in Flur 9 der
Gemarkung Driedorf. Diese Fldche stellt bisher den ostlichen Teilbereich des Sportplatzes dar (Abb. 1). Der Neubau
des Edeka-Marktes ist auf der Fliache eines bisherigen FuRballfeldes geplant. Das nordwestlich liegende Vereinsheim

bleibt bestehen, hier wird jedoch die AuBenanlage verandert und ggf. wird ein Bewirtschaftungsgebiude errichtet.

Wihrend sich im Sidwesten die Ubrigen Sportplatzflichen befinden, schlieft im Stidosten an den Geltungsbereich
bereits ein Getrankehandel mit dazugehérigem Parkplatz an. Nach Nordwesten grenzt das Gelidnde an die Griinland-
flichen der offenen Landschaft. Im Nordosten verlduft die erschlieBende StadionstraRe. Jenseits der StrafRe, welche

den Ortsrand markiert, befindet sich ebenfalls Griinland.

Geplant ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflichiger Lebensmitteleinzelhandel (SO.en) sowie ein

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport (SOsport) um das Vereinsheim neu zu errichten (Abb. 2).
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (rot umkreist)!

1) © Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie <2019>, ® OpenStreetMap
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Bebauungsplan ,Driedorf Nord, OT Driedorf” 4. Anderung (Edeka), Stand 10.03.2020,
Plan | ES, Ansicht genordet.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Map der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel (SOwen) ist ein Lebensmittel-
markt mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.500 m? zuldssig. In diesem Sondergebiet betragt die Grundfla-
chenzah! (GRZ) 0,6; jedoch darf die zuldssige Grundflache hier durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,9 Giberschritten werden. Der Lebensmittelmarkt ist einge-
schossig zu errichten, die Geschossflichenzahl betrdgt 0,6. Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Sport ist ein Vereinsheim und die zugehorigen Nebenanlagen zuldssig. Die GRZ betragt hier 0,4. Das Vereinsheim ist

in offener Bauweise mit maximal zwei Geschossen zu errichten, die Geschossflichenzahl betragt 0,6 {s. Abb. 3).

IBU Staufenberg (08.2020)
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Abb. 3: Bebauungskonzept Neubau EDEKA-Lebensmittelmarkt Driedorf (M 1:200, KK Architekten, Stand 11.2018)

Stelipldtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellpldtze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie in den dafiir festgesetzten Fldchen zulis-
sig. Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Driedorf wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauan-

tragstellung wirksame Fassung.

Gestaltungsfestsetzungen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Gestaltung der Dachneigung und Dacheindeckung, sowie fiir die Stell-
pldtze der beweglichen Abfallbehilter und Einfriedungen. Werbeanlagen an Gebiuden dirfen die jeweilige First-
hohe nicht Uberschreiten. Die maximale SchriftgréRe fiir Werbeanlagen betrigt 3,5 m. Lichtwerbungen in Form von
Blink- oder Lauflichtern sind unzuldssig. Im sadlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stellplitze ist eine
Mastwerbeanlage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen diirfen nicht héher als 10 m Uber Niveau

Parkplatz sein.

IBU Staufenberg (08.2020)
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MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 20 % der Grundstlcksfreiflichen gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten sind (zur Artenauswahl vgl. Artenlisten Kap. B 1). Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht auf dem
Grundstiick anzupflanzenden Gehélze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten: 1 Baum/100 m?, ein
Strauch/5 m2. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniber den in der Plankarte festgesetzten

Standorten ist zuldssig.

Auf 6ffentlichen und privaten Parkplatzen mit mehr als fiinf ebenerdigen Stellpldtzen ist fur je sechs Stellpldtze ein
groRkroniger Laubbaum gemaf Artenliste 1 auf Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 1,5 m oder Baumscheiben

mit mindestens 6,0 m? unversiegeltem Boden zu pflanzen.

Davon unabhangig sind auf den im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzten Standorten Laubbdume in An-

lehnung an Pflanzenliste in Kap. B 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und
Abfahrten, der FahrstraRen der Stellplatze sowie den Anlieferungszonen innerhalb des Sondergebietes groRfléchiger
Lebensmitteleinzelhandel, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchldssig auszu-

fihren.

Im Bereich der StraRen- und Stellplatzbeleuchtung sind Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren

und geschlossenen Gehéuse oder LED-Lampen zu verwenden.

Neben diesen Festsetzungen fiir die geplanten BaumaRnahmen, setzt der Bebauungsplan zehn Baume der straen-

begleitenden Baumreihe an der Stadionstrae zum Erhalt fest.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan im Norden des Geltungsbereichs eine Flache mit Bindung fiir die Entwicklung
von Biumen und Strauchern fest. Auf dieser Flache ist eine 5-reihige Baum-Strauch-Pflanzung vorzunehmen. Die
Pflanzabstinde betragen 1x1 m. Abweichend hiervon werden in der mittleren Reihe ausschliellich Spitzahorn-
Biume im Abstand von 10 m gepflanzt. Die Pflanzung in den duReren vier Reihen besteht aus Strauchern und erfolgt
im Verband. Arten und Pflanzqualitdten richten sich nach den Artenlisten in Kap. B 2.1. In Anwendung des § 40 Abs.
4 Nr. BNatSchG ist ausschlieBlich Pflanzgut nicht gebietsfremder Herkunft zu verwenden. Die Baume sind mit einem
Dreibock und Stammschutz zu versehen; die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wéassern. Die randli-

chen Sdume sind als natiirliche Staudenflur zu entwickeln und zu pflegen.

Zudem wird festgesetzt, dass auf der Griinflache entlang der Stadionstralle eine blitenreiche Saumvegetation anzu-
legen ist. Flr diese Ansaat ist eine Blihmischung aus Saatgut regionaler Herkunft zu verwenden. Bei der Saatmi-
schung sollte es sich um eine salzvertréagliche Bankettmischung mit 50 % Graseranteil handeln, die folgende Kenn-
arten beinhaltet (Auswahl, aus der mind. 90 % der genannten Arten zu verwenden sind, die in der Mischung
wiederum mind. 70 % ausmachen sollen): Festuca ovina, Festuca rubra, Poa angustifolia, Achillea millefolium,
Anthyliis vulgaris, Centaurea cyanus, Centaurea jacea, Cichorium intybus, Agrimonia eupatoria, Galium album,
Leucanthemum vulgare, Lotus corniculatus, Medicago lupulina, Papaver rhoeas, Plantago lanceolata, Prunella vul-
garis, Salvia pratensis, Sanguisorba minor, Silene vulgaris. Geeignete Mischung: Mischung 4 ,Salzvertrégliche Ban-
kettmischung” der Rieger-Hofmann GmbH, 74572 Blaufelden. Ansaatstirke: 4 g/m?2. Pflege: Die begriinten Flichen
kénnen gemiht werden, sobald der Aufwuchs am StraRenrand die Sicht behindert. in der Regel werden das zwei bis
drei Mahdtermine im Jahr sein. Die Ansaat darf nur unter Verwendung von Saatgut regionaler Herkunft (Produkti-

onsraum 4 Westdeutsches Berg- und Hiigelland, Ursprungsgebiet Rheinisches Bergland) durchgefiihrt werden.

IBU Staufenberg (08.2020)
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13 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Driedorf Nord, OT Driedorf — 4. Anderung” umfasst insgesamt
eine Flache von 1,46 ha. Hiervon entfallen rd. 1 ha auf das Sondergebiet fiir den Edeka-Markt und rd. 0,3 ha auf das
Sondergebiet ,Sport“. Die Straenverkehrsflache nimmt rd. 0,05 ha in Anspruch, wihrend rd. 0,08 ha als 6ffentliche

bzw. private Griinfliche beplant sind.

Tab. 1: Strukturdaten des Bebauungsplans

Typ Differenzierung Fliche Flichensumme
Sondergebiet LEH (GRZ 0,6) 1,004 ha

Baugebiet 1,333 ha
Sondergebiet Sport (GRZ 0,4) 0,329 ha

Verkehrsflachen StraBenverkehrsflache 0,049 ha 0,049 ha
Offentliche Grinfliche 0,061 ha

Grinflachen 0,079 ha
Private Griunflache 0,018 ha

Gesamtflache 1,461 ha

IBU Staufenberg (08.2020)
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2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b}

21 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)? bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

insbesondere auch
b)  die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,

h)  die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die {(...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
tiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d, und

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

GemaiR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die genannten Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwdgung zu

bericksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den (ibergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie zu
Kenntnislicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detailierungsgrad der Umweltprifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.
2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung in das Aufstellungsverfahren.

2 BauGBi.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 5. 3634).
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSch@G), das Biotopschutzrecht (§ 30
BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG?) und das NATURA-2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Ab-

wadgung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren
wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind. Als gesetzlich geschitzte Biotope gelten nach § 30 Abs.
2 BNatSchG u. a.
- naturliche und naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewdsser einschlieRlich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,
- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Wilder und Gebiische trockenwarmer
Standorte

und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch Alleen und Streuobstwiesen auferhalb geschlossener Ortschaften.

§ 34 BNatSchG regelt die Zuldssigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prifung der Vertriglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fir die
Erhaltungsziete oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen fiihren kann, ist es unzulassig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des lberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz?, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natdlrlichen Le-
bensrdumen nach MaRgabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewassern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schéadigung des Bodens i. S. Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natlrlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der ehebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
rdume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30

oder § 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs. 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhdnge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlirliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensrdaume der
oben genannten Arten (auBer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

3 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GV8I. Il 881-51.

4 Gesetz liber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europdischen Parlaments und des Rates Uber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes 4. August 2016 (BGBI. 1 5. 1972, 1975).

51 Hierzu zahlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-M&hwiesen, Berg-
Mihwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwilder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz® ist ein Hauptziel des Boden-
schutzes, die Inanspruchnahme von B&den auf das unerldssliche Maf zu beschrédnken und diese auf Béden und Fla-
chen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung flir die Bodenfunktionen sind. Obwohl das Bodenschutz-
recht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG bei Bauvorhaben die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG werden ,Pflichten zur
Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass schadlichen Bo-
denverdanderungen nicht hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die Umsetzung der Bau-

vorhaben.
Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstlickseigentimers und des Vorhabentra-
gers. Diese beinhaltet insbesondere:

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezustand orientieren (DIN 19731 und
DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden werden. In Ndsseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten,
dass BaumaRnahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen

durchgefiihrt werden, um unnétige Schiaden zu vermeiden.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie

behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen:

- der DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsdecken bei BaumaRnahmen,
- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 19916 fir Pflanzarbeiten zu beachten.

2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

Gemadal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und Maf3nahmen zu beachten.

Der Regionalplan Mittelhessen (20107) stellt das als Sportplatz genutzte Gebiet als Vorranggebiet — Siedlung Planung

dar.

8  Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom
17. Mirz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 {BGBI. | S. 3465).

7' Regionalplan Mittelhessen 2010: Regierungsprasidium GieRen, Abfrage am 08.08.2018
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaRnahmenempfehlungen

Aus den Ausfihrungen der Umweltprifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilititen des be-
planten Standortes (, Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sowie der Erho-
lungsvorsorge spezifische Anforderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erar-
beitung und Einbringung entsprechender Lésungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Grinordnung.
Art und Umfang der daraus entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen
etc.) sind aber wiederum Grundlage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus
Planung und Bewertung transparent darzulegen, werden in diesem Kapitel zundchst die sich aus der Bestandsauf-
nahme und -bewertung ergebenden Erfordernisse beschrieben. MaRgeblich fir die Umweltprifung ist dann aber

allein deren Umsetzung im Bebauungsplan.

Aus grinordnerischer Sicht kommt der Wahrung des Ortsrandcharakters zentrale Bedeutung zu. Dies gilt sowohl im
Hinblick auf das Kleinklima und die dsthetische Wirkung des Siedlungsgebiets nach aufen als auch in Bezug auf den
Naturschutz. Ziel ist hier die Werterhaltung und Neuschaffung von Saum- und Gehdlzstrukturen, die fiir zahlreiche
Kleinsdugerarten, Finkenvogel und Insekten einen Lebensraum darstellen. Aus diesem Grund ist eine grofRziigige
Durchgriinung des gesamten Gebiets anzustreben. Darauf zielen die Festsetzungen zur Pflanzung grofRkroniger Laub-

bdume auf den Stellplatzflachen als auch das gartnerische Anlegen von mindestens 20 % der Grundsticksflachen ab.

Zur Wahrung des Ortsrandcharakters ist weiterhin die Baumreihe an der Stadionstrafle zum GroBteil zum Erhalt
festgesetzt. Zum Erhalt festgesetzte Gehdlze sind im Kronen- und Wurzelbereich entsprechend der DIN 18920

»Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRBnahmen” zu schiitzen.

Zur Eingritnung des Ortsrandes kommt der Griinfliche mit Bindung fir die Entwicklung von Bdumen und Strauchern
im Nordwesten des Geltungsbereichs eine groRe Bedeutung zu. Diese Flache sollte mit einheimischen und standort-
gerechten Geholzen so angelegt werden, dass sie in Zukunft einen addquaten oder vielmehr verbesserten Ersatz fir
den im Sommer 2019 gerodeten Fichtenriegel darstellt. Dafiir sind hier gebietseigene Gehdlze mindestens dreireihig

auf einer Breite von 7 m anzupflanzen.

Die Festsetzung zur Anlage einer bliitenreichen Saumvegetation an der nérdlichen Boschung entlang der Stadions-
traRe zielt ebenfalls darauf ab, einen attraktiven Ortsrand zu gestalten und die im Gebiet lebenden Insekten, insbe-

sondere die Tagfalter, zu fordern.
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2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung (KV)2, Als Vor-
eingriffszustand ist weitgehend die Planung der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Driedorf Nord” von 1989 und
,Driedorf Nord“ 1. Anderung und Ergdnzung von 2000 anzusetzen. Lediglich die Fliche fiir die Erweiterung der Stra-

Benverkehrsflache im Osten ist mit dem Bestand zu bilanzieren.

Im Ergebnis verbleibt im Eingriffsgebiet ein Kompensationsdefizit von 112.309 Biotopwertpunkten (s. Tab. 2). Das
Defizit wird mit einer Grinlandlandextensivierung auf rd. 11.343 m? auf Flurstiick 26/63 in Flur 46 der Gemarkung
Mademihlen ausgeglichen (Beschreibung der MaBnahme s. Kap. 3). Durch diese Maflnahme werden 112.311 Bio-

topwertpunkte generiert (Tab. 3), somit kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

Tab. 2: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV - Eingriffsgebiet

Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flachenanteil [m?] | Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor ‘ nach vor ‘ nach
MaRnahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte 2 | Spalte 3 | Spalte 4 | Spalte 5 | Spalte 6
Bestand
02.200 Geblsche, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten 39 1.355 52.845
04.110 Laubbaum (10 St., 400 m?) 34 13.600
06.320 MaRig intensiv genutzte Frischwiesen* 30 248 7.440
:L?nSS Sondergebiet (nicht begriinte Dachflache mit Regenwasserversicke- 6 933 5.598
11.221 Private Griinflachen 14 622 8.708
11.221 Offentliche Griinflichen 14 11.048 154.672
10.510 Asphaltierte StraRen 3 413 1,239
Planung
02.400 Neuanpflanzung Hecken/Gebische, heimisch, standortgerecht 27 441 11.907
04.110 Laubbaum, Erhalt (10 St., 400 m?) 34 13.600
04.110 Laubbaum, Neupflanzung (3 St., Stammumfang < 16 cm, & 1 m?) 34 102
06.930 Naturnahe Griinlandeinsaat 21 172 3.612
\1/2;Ziti:rzzjr:;rgebiet LEH (nicht begriinte Dachfliche mit Regenwasser- 6 9.040 54238
11.221 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen SO LEH 14 1.004 14.062
\1/2;Zit'5(esrzr:1(;ergebiet Sport (nicht begriinte Dachflache mit Regenwasser- 6 1.977 11.862
11.221 Nicht Uberbaubare Grundstticksflachen SO Sport 14 1.318 18.452
11.221 Private Grinflachen 14 178 2.492
10.510 Asphaltierte StraRen 3 489 1.467

8  Verordnung (iber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1, September 2005, GVBI. | S, 624, Diese wurde zuletzt gedndert durch die Verordnung vom
26. Oktober 2018 {GVBI. Nr, 24, S. 652-675), jedoch wird hier gemal § 8 der aktuellen Fassung fur das laufende Verfahren die Nutzung der
Lalten” KV beibehalten.
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Summe - 14,619 | 14.619|244.102 | 131.793
Biotopwertdifferenz -112.309
Tab. 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach KV - Ausgleichsfliche
Nutzungs- / Biotoptyp BWP/m? | Flachenanteil [m?] | Biotopwert
je Biotop-/Nutzungstyp
vor | nach vor | nach
Mafinahme MaRnahme
Spalte 1 Spalte2 | Spalte3 |Spalted4 | Spaltes Spalte 6
Bestand
02.200 (B) Geblische heimischer Arten 1 153 6.273
06.320 (B) {(MaRig) Intensiv genutzte Frischwiesen* 30 10.065 301.950
10.610 (B) Bewachsener Feldweg 21 8 168
09.150 Wiesenraine** 40 1.033 41.320
10.530/10.715 Lagerfliche, abgingiger Schuppen 6 56 336
10.715 Holzschuppen 6 28 168
Planung
02.200 (B) Gebiische heimischer Arten 41 153 6.273
06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiesen*** 41 10.065 412.665
06.370 Naturnahe Griinlandanlage 25 84 2.100
10.610 (B) Bewachsener Feldweg 21 8 168
09.150 Wiesenraine** 40 1.033 41.320
Summe 11,343 | 11,343 350.215 462.526
Biotopwertdifferenz +112,311

* aufgewertet um 3 BWP, ** abgewertet um 5 BWP, *** abgewertet um 3 BWP
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o UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prog-
nose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
{Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten
Umgang mit Abféllen und Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Boden

Das Plangebiet befindet sich auf der Westerwdlder Basalthochflache auf einer Héhe von ca. 490 m i. NN. (KLAUSING

1988, UMWELTATLAS 2017).° Das devonische Bodenausgangsmaterial des Rheinischen Schiefergebirges wird hier im

Hohen Westerwald von tertidren Basalten und Tuffen Uberlagert. Daher herrschen groffléchig Braunerden Uber

FlieRschutt mit basaltischem Vulkanit vor (Nr. 187 in Abb. 4). Die im Plangebiet urspriinglich vorkommenden, pseu-

dovergleyten Parabraunerden aus I6sslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen (Nr. 196,

199 und 206 in Abb. 4) sind durch die bisherige Nutzung als Sportplatz bereits stark anthropogen verdndert. Dadurch

sind die natiirlichen Bodenfunktionen wie die Speicher- und Regelfunktion stark beeintréachtigt. So ist die Durchsi-

ckerungsfihigkeit des Bodens im Eingriffsbereich auf Grund der anthropogen bedingten Verdichtung als gering ein-

zustufen.

9 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, Hrsg.): Umweltatlas Hessen. http://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/. Ab-
frage vom 08.08.2018
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Abb. 4: Bodenhauptgruppen im Raum Driedorf. Das Plangebiet ist rot umkreist. Quelle: HLUG 2006: Bodenkarte von Hessen
1:50.000, Blatt 5314 Dillenburg

Nach der Bodenschutzkiausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz ist ein Hauptziel des Boden-
schutzes die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche MaR zu beschrianken und diese auf Boden und Fla-
chen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind. Die Bodenfunktionsbe-

wertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

- Lebensraum fir Pflanzen, Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung
- Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial
- Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitit

- Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhaltevermégen

Da das Sportplatzgelande bereits stark anthropogen iberformt ist, konnen diese Bodenfunktionen nur begrenzt er-
fillt werden. Auf Grundlage des Bodenfunktionserfullungsgrades ist dem Plangebiet daher nur ein geringer Wert
zuzusprechen. So findet die Forderung zur Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfillungsgrad bei der
vorliegenden Planung volle Beriicksichtigung. Mit der Umsetzung der Planung kommt es auf dem bestehenden Bolz-

platz nur zu einer geringfligigen Beeintrachtigung der folgenden, bereits eingeschrankten Bodenfunktionen:

- Lebensraumfunktion {Pflanzen und Tiere),
- Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung) und

-  Filter- und Pufferfunktion fiir anorganische und organische Stoffe.

Bedingt durch die Vorbelastungen in Form von Verdichtung und Materialauftrag sowie die bisherige Nutzung, gehen
mit der Planung keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf Produktionsfunktion, Speicherfunktion und Archiv-
funktion der anstehenden Boden einher. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden daher als gering bewertet. Es
wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei der Bauausfithrung grundsatzlich Vorkehrungen zum scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu treffen sind (s. VermeidungsmaRnahme V 1 Kap. 3.1).29 Besondere Sensibilititen,

wie z.B. Erosionsanfilligkeit, sind fiir das Plangebiet jedoch nicht zu erkennen.

Bodenfunktionsbawertuns
g : Funktionserfutlungsgrad
o } A] 0 - picht bewertet

w; 2

2 S ' ™ 1-sehr gering
\i‘;& S s S el “ ‘
o \ e I{l )ﬂe‘lg(];ﬁ(ry S I 2-gering
2% iy _b'.;’”f' ' e X ‘ 3 - nittel
v LA il
: { L 4-hoch
. 5 - sehr hoch

10 HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV 2018, Hrsg.): Boden — mehr als Baugrund,
Bodenschutz fir Bauausfihrende.
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Abb. 5: Bodenfunktionsbewertung in der Umgebung des Plangebiets (rot umkreist). Als bereits bebaute Flache wurde das Ein-
griffsgebiet in der Bodenschatzung nicht bericksichtigt.

Grund- und Oberfléichenwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Iil des Trinkwasserschutzgebiets TB Mademdihlen, Hohenroth, Drie-
dorf (HLNUG 2018%). Die Schutzzone Il beginnt siidlich in einer Entfernung von rund 800 m jenseits der Ortslage. Es
ist die entsprechende Schutzgebietsverordnhung vom 15.04.2016 (StAnz. 25/2016, S. 620) zu beachten.

FlieRgewdsser oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen (HLNUG 2018'2). Der Rinnbach

ist im Bereich des Eingriffsbereichs verrohrt.

1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestmog-
lichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Das geplante Vorhaben am nérdlichen Ortsrand von Driedorf tangiert nicht die Frischluftzufuhr bestehender Wohn-
gebiete, da die Umnutzung des alten Ascheplatzes fiir den Neubau eines Lebensmittelmarktes nicht mit nachteiligen
kleinklimatischen Veranderungen einhergeht. Im Zuge der Umsetzung sind dennoch dem Kleinklima zu Gute kom-
mende MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung vorzusehen, die durch den Erhalt und die Neupflanzung von Laub-
gehdlzen geleistet werden sollen. Innerhalb des Plangebiets und im nadheren Umfeld ist nach Umsetzung des Varha-
bens mit insgesamt zufriedenstellenden kleinklimatischen und lufthygienischen Verhéltnissen zu rechnen.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fur die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu
vermeiden.

Grundsitzlich sollte im gesamten Plangebiet zur Beleuchtung von Parkflachen oder baulichen Anlagen moderne LED-
Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungsregelung eingesetzt werden. Zur Verwen-
dung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur von max. 4000 K und Leuchten in insektenschonender
Bauweise mit der Schutzart IP 65 kommen. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sollen nur voll-abgeschirmte
Leuchten eingesetzt werden. Eine Abstrahlung Gber den Bestimmungsbereich hinaus soll vermieden werden. Das
bedeutet, der montierte Beleuchtungskdrper muss so abgeschirmt sein, dass kein Licht in oder oberhalb der Hori-
zontale abgestrahlt wird (s. auch Broschlre ,Nachhaltige AuBenbeleuchtung - Informationen und Empfehlungen fir
Industrie und Gewerbe”, HMUKLV).

1 HessiscHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG) 2018, Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz
Hessen (GruSchu), Abfrage am 08.08.2018.

12} HEsSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG) 2018, Hochwasserrisikomanagementpldne (HWRM-Viewer), Abfrage
am 08.08.2018.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie in Form von Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zuléssig.

13 Menschliche Gesundheit und Bevdlkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Larmemissio-
nen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle vor allem mégliche Aus-

wirkungen auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Das Plangebiet wird bislang in Teilen aktiv als Erholungsraum genutzt. Fur die Umsetzung des Edeka-Marktes wird
der bestehende FuRballplatz Gberbaut. Dariiber hinaus ist von der relativ kleinflachigen Planung noch das Vereins-
heim und dessen Stellpldtze betroffen. Da der Ascheplatz nicht mehr genutzt wird, sondern sich die sportlichen Ak-
tivitdten auf den benachbarten Sportplatz beschranken und das Vereinsheim im Plangebiet baulich verindert wer-
den soll, ist die Naherholungsfunktion des Gebiets durch das Vorhaben nur voribergehend beeintrichtigt. Diese

zeitlich begrenzte Beeintrachtigung scheint vertretbar.

14 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Den weitaus groRten Teil des Geltungsbereichs deckt ein FuBballfeld des Sportplatzes ab (Abb. 6a). in den Randbe-
reichen finden sich im Stiden Sdume mit Ruderalflur frischer Standorte (Abb. 6b), wihrend das Gebiet im Nordosten
durch eine Boschung mit einer Reihe aus Sommer-Linden (Tilia platyphyllos) zur Strae hin abgegrenzt wird. Durch
die Befestigung als Ascheplatz wird die Vegetation durch geringe Wasserverfugbarkeit und hohe Sonneneinstrahlung
gepragt. Da der Platz in der jlingeren Vergangenheit offensichtlich selten genutzt wurde, hat sich hier eine Ruderal-

flur mit entsprechenden Pflanzenarten angesiedelt {Abb. 7, Tab. 4).

Der botanisch-vegetationskundliche Wert der vom Eingriff betroffenen Fléche ist derzeit als gering einzuschitzen.

Tab. 4: Pflanzenarten auf dem Ascheplatz und dessen Randbereiche

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Achillea millefolium

Schafgarbe

Alopecurus pratensis

Wiesen-Fuchsschwanz

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Cenaurea jacea

Wiesen-Flockenblume

Dactylis glomerata

Knduel-Gras

Galium verum

Echtes Labkraut

Hypericum perforatum

Getlipfeltes Johanniskraut

Lathyrus linifolius

Berg-Platterbse

Lolium perenne

Deutsches Weidelgras

Origanum vulgare

Gewohnlicher Dost

Sanguisorba officinalis

Grolier Wiesenknopf

Senecio jacobaea

Jakobs-Kreuzkraut

Taraxacum sect. ruderalia

Gewdhnlicher Léwenzahn

Trifolium campestre

Feld-Klee

Urtica diocia

GrolRe Brennnessel

IBU Staufenberg (08.2020)
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1.4.2 Tiere

Reptilien

Auf Grund der Standorteigenschaften des Sportplatzgelandes mit lickiger Vegetation und hoher Sonneneinstrah-
lung, stellt das Plangebiet ein potentielles Habitat fur Reptilien dar. Wahrend der gezielten Suche konnten jedoch
keine Hinweise auf Reptilienvorkommen erbracht werden. Es |asst sich schlussfolgern, dass die streng geschiitzte
Zauneidechse (Lacerta agilis) aufgrund der isolierten Lage des Habitats nicht imstande ist dieses zu besiedeln. Eine

Betroffenheit der Art durch das Vorhaben ist auszuschlieBen.

Haselmaus

Das Vorkommen der streng geschiitzten Haselmaus (Muscardinus avellanarius) kann fur den Eingriffsbereich auf

Grund fehlender Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

IBU Staufenberg (08.2020)
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Flederméuse

Das gesamte Sportplatzgeldnde stellt fur Fledermduse ein Nahrungshabitat im Siedlungsrandbereich dar. Auch nach
Umsetzung des Bauvorhabens bleibt dieser Jagdlebensraum fir die vorkommenden Fledermausarten erhalten.
Strukturen, die Tagesverstecke fiir einzelne Tiere darstellen, kénnen nicht ausgeschlossen werden. Daher sind die

Vermeidungsmanahmen 1 und 2 zu beriicksichtigen.

Vogel

Das Plangebiet selbst stellt fir die Vogelwelt des Siedlungsrandbereichs lediglich ein Nahrungshabitat dar. Potenti-
elle Bruthabitate bieten nur die zum Erhalt festgesetzten Linden an der StadionstraRe und die Geholze zwischen
Getrdnkemarkt und Geltungsbereich. Diese Strukturen bleiben weitgehend erhalten. Die Betroffenheit wertgeben-
der Vogelarten durch die Planung kann ausgeschlossen werden. Zur Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens

auf die Avifauna sind dennoch VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen.

Tagfalter

Im Plangebiet wurden zehn Tagfalterarten gefunden. Bei den angetroffenen Exemplaren handelt es sich ausschlieR-
lich um haufig vorkommende Arten. Besonders geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung sind der Schwarzkol-
bige Braun-Dickkopffalter, der Hauhechel-Blduling und das Kleine Wiesenvégelchen. Im Untersuchungsraum wurden
keine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschltzten Arten gefunden. Da im Gebiet lediglich nach Bundesarten-
schutzverordnung geschiitzte Tagfalterarten vorkommen und keine streng geschiitzten Arten, sind keine vorlaufen-
den KompensationsmaRBnahmen (CEF-MaRnahmen) notwendig. Die Artengruppe der Tagfalter wird jedoch bei der

naturschutzrechtlich bedingten AusgleichsmaRnahme (Eingriffsregelung) besonders beriicksichtigt (s. Kap. C 2.2).

Zusammenfassend ist nach bisherigem Kenntnisstand die Planung aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes somit als

vertrdglich einzuschatzen, sofern die nachfolgenden VermeidungsmaRnahmen beachtet werden.

Tab. 5: VermeidungsmaBnahmen zum Schutz von Tier- und Pflanzarten

Vi Baumfallarbeiten erfolgen auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also im Winterhalbjahr, jedoch bei
frostfreier Wetterlage. Vor den Fillarbeiten sind die Bdume durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit
von Fledermédusen hin zu priifen. Bei Anwesenheit von Fledermé&usen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlas-
sen oder (falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen.

V2 | Beim Riickbau der Bestandsgebaude ist vorsichtig und mit kleinem Gerédt zu arbeiten. Beim Auffinden von Fleder-
mausen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen.
Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszusetzen und eine fachkundige Person oder die
UNB zur Klarung des Sachverhaltes zu verstandigen. Da die potenziellen Verstecke an den Gebiuden nicht winter-
geeignet sind, missen keine weiteren Vorkehrungen getroffen werden.

V3 Sollte der Riickbau der Bestandsgebdude innerhalb der gesetzlichen Brutzeit erfolgen, so ist eine vorherige Kon-
trolle der Gebdude auf Brutaktivitdten von Végeln durch eine fachkundige Person durchzufiihren. Ergeben sich
Hinweise auf Niststatten, sind die weiteren BaumaRnahmen zeitlich mit der UNB abzustimmen.

V4 Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung) erfolgen grundsatzlich auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines lahres. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im
Einzelfall abzustimmen und mit einer Umweltbaubegleitung abzusichern.

V5 Zur Wahrung der 6kologischen Kontinuitdt sind vorsorglich an geeigneten Standorten in Driedorf insgesamt 12
Holzbeton-Nistkasten, davon 6 fur Hohlen- und Nischenbriter und 6 fir Fledermause {mit bodennaher Einschlupf-
6ffnung) zu installieren und durch die Gemeinde Driedorf dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 6 der Kisten sind
an straRenabgewandten AuRenfassaden von Gebduden anzubringen. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu ach-
ten.

I1BU Staufenberg (08.2020)
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1.4.3 Biologische Vielfalt

Die Biodiversitdt umfasst nach der Definition der ,Konvention zum Schutz der biologischen Vielfalt” der Vereinten
Nationen die ,Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres-
und sonstige aquatische Okosysteme und die ékologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der
Begriff die Biologische Vielfalt sowohl die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der
Okosysteme. Mit der innerartlichen Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z. B. durch Isolation und
Barrieren von und zwischen Populationen eingeschrankt werden kann. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitats-
konvention in deutsches Recht erfolgte im Jahr 2002 zunichst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Ent-
wicklung der biologischen Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesna-

turschutzgesetz, seit 2010 als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Wie die Ausfihrungen in diesem Kapitel verdeutlichen, stellt das Plangebiet fiir relativ wenige Arten einen geeigne-
ten Lebensraum dar. Betrachtet man die Umgebung des Eingriffsbereichs, so ist dieser auf Grund der anthropogenen
Standortveridnderungen und der bisherigen Nutzung vergleichsweise unbedeutend fir die in der Region bestehende
Artenvielfalt. Die Erhaltung bzw. Férderung der Biodiversitét sind bei der naturschutzrechtlich bedingten Ausgleichs-

planung jedoch besonders zu beachten.

1.44 NATURA 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets erstreckt sich das Vogelschutzgebiet ,Hoher Westerwald” (Nr. 5314-450). Auf-
grund der direkten Nachbarschaft zum Plangebiet und der Wiederherstellung der Baumhecke auf einem Flurstiick
innerhalb des Vogelschutzgebiets'3, wurde hierfiir eine separate NATURA 2000-Vertraglichkeitsstudie angefertigt
(IBU, 2019). Auch das FFH-Gebiet ,Hoher Westerwald” (Nr. 5314-301) befindet sich in nur rund 250 m Entfernung.
Das Leitbild fiir die Gebietsentwicklung orientiert sich hier an der historischen Kulturlandschaft der Region. Die weit-
gehend offene Hochflachenlandschaft mit hohem Griinlandanteil wird gepragt durch Frisch- und Feuchtwiesenkom-
plexe in den Talern, strukturreiche Extensivweiden und naturnahe Laubwaldkomplexe an flachgriindigen Hangen
und auf den Kuppen. Durch nachhaltige, extensive Nutzung soll das vorhandene, auflerordentlich reiche Arten- und
Biotopinventar der Wilder, des Grinlandes und der FlieRgewadsser erhalten und gefordert werden (RP GieRen
20074).

Durch die bisherige Nutzung des Eingriffsbereichs als Sportanlage, ist der naturschutzfachliche Wert im Sinne des
Leitbildes des nahen FFH-Gebiets sehr gering. Der Standort ist baulich iberformt und der Rinnbach ist im Bereich
des Sportplatzes unterirdisch in einem Rohr gefasst, so dass die Standortbedingungen stark anthropogen verédndert
sind. Aus diesem Grund besteht kein funktionaler Bezug mehr zu den angrenzenden Flachen innerhalb der genann-
ten Schutzgebiete. Der naturschutzfachliche Wert der angrenzenden Fldchen ist ungleich héher als der des Plange-
biets. So wird auch der Rinnbach sowohl vor als auch nach dem Sportplatzgelande durch das nach BNatSchG §30
gesetzlich geschiitzte Biotop ,Erlengehdlz am Rinnbach nordwestlich Driedorf” (Schliissel 5315B0598) als Geholz

feuchter bis nasser Standorte begleitet.

13} Das Flurstiick 16/1 in Flur 9 der Gemarkung Driedorf ist zwar Teil des Vogelschutzgebiets, liegt jedoch auch innerhalb des Geltungsbereichs
des zur Satzung gebrachten Bebauungsplans ,Driedorf Nord — OT Driedorf” von 1989.

1) REGIERUNGSPRASIDIUM GIEREN (RP GieRen, 2007): Grunddatenerfassung im FFH-Gebiet ,Hoher Westerwald” (Nr. 5314-301), Bearbeitung Horch
& Wedra [http://natureg.hessen.de/resources/recherche/Schutzgebiete/GI/GDE/5314_301_txt.pdf], Abruf 09.08.2018

IBU Staufenberg (08.2020)
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Abb. 9: Nach BNatSchG § 30 gesetzlich geschiitzte Biotope im
Umfeld des Plangebiets (rot umkreist). Die linearen Strukturen
stellen das uferbegleitende Erlengehélz des Rinnbachs dar.
Quelle: HLNUG 2018

15 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Driedorf liegt rund 2 km sidéstlich des ,,Hollbergs”. Die historische Karte von 1819 benennt den Sldost-Hang des
Héllbergs bis zur Aue des Rinnbachs und der Ortschaft Driedorf als ,,die Hoelle”. Dies geht nicht etwa auf die rauen
Umweltbedingungen auf dem hohen Westerwald zuriick, sondern beschreibt vielmehr die geneigte, gemachlich ab-
fallende Stid-Ost-Flanke des Hollbergs, der zwar mit 642 m G. NHN der hochste hessische Berg des Westerwalds ist,
aber sich trotzdem nicht markant Uber der Westerwidlder Basalthochfliche erhebt. Das Wort Hoelle geht hier wahr-

scheinlich auf das mitteldeutsche helde zuriick, was eine geneigte, offenere Gelandeform beschreibt. Generell sind

150 HESSISCHES MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE (HLNUG 2018): Natureg, Abruf 09.08.2018

IBU Staufenberg (08.2020)
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die Hohen des Westerwaldes durch einen weiten Blick gekennzeichnet. Aus Sicht des Landschaftsschutzes gilt es

diesen zu erhalten.

Der geplante Neubau des EDEKA-Lebensmittelmarktes auf dem Sportplatzgeldnde am Ortsrand von Driedorf hat
keine erkennbaren negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild oder das bestehende Ortshild. Der Markt in
eingeschossiger Bauweise schlieft an bereits vorhandenen Einzelhandel (Getrankemarkt) an und befindet sich in-
nerhalb des Siedlungsbereichs. Die umgebenden Feldgehdlze bzw. die vorhandene Baum-Reihe bilden hier durch
die Eingriinung des Ortsrandes einen puffernden Ubergang zur offenen Kulturlandschaft und dem nérdlich angren-
zenden FFH-Gebiet.

.’y - '.
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| "If/
[
1\\

- r Abb. 10: Ausschnitt aus der ,Karte Herzogthum Nassau”,
.. Y | ’ Blatt 5 Driedorf (1819). Das Plangebiet ist rot umkreist.
e T Quelle: LAGIS Hessen 2018%6.

1.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Bodendenkmailer {Geoportal Hessen?). Wer-
den bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchdologie am Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, AuBenstelle Darmstadt oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverinderten Zustand zu erhalten

und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

1.7 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem liber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte gibt, die dazu fiihren, dass Verdnderungen der
Schutzglter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich

nichts anderes als eine {(wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der

16) | ANDESGESCHICHTLICHES INFORMATIONSSYSTEM HESSEN (LAGIS Hessen 2018): Karte vom Herzogthum Nassau (1819), Blatt 5 Driedorf, MaRstab
1:20.000. [https://www.lagis-hessen.de/], Abruf 09.08.2018,

1) Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation. Abruf am 08.08.2018

1BU Staufenberg (08.2020)
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schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind entsprechende Wechselwirkun-

gen grundsétzlich fur folgende Zusammenhinge denkbar:

- Erholung / Vegetation und Biotope: Nachteilige Auswirkungen einer Verlagerung der Erholungstitigkeit auf an-

dere Landschaften

Die Erholungsfunktion des Plangebiets als Sportstatte ist eher als gering einzuschétzen, da der Sportplatz in der
Vergangenheit selten genutzt wurde. Der noch genutzte Teil des Sportplatzes, der ebenfalls ein FuRballfeld
umfasst, ist von der Planung nicht betroffen. Trotzdem ist nicht vollstindig auszuschlieRen, dass es zu einer

Verlagerung der sportlichen Aktivitdten in andere Bereiche der umgebenden Landschaft kommt.

2 Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen
(Anlage 1zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 c)

2.1 MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung der nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem Mafinah-
men zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor, die in Kap. B 1 aufgefihrt sind. Sie dienen neben ihrer das
Ortsbild bereichernden Eigenschaften auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse und der Schaffung
von Saum- und Gehdlzstrukturen, die zwar weniger fir anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung ver-
sprechen, wohl aber fiir zahlreicher Kleinsdugerarten, Finkenvégel und Insekten, die auf artenreiche Sdume oder
Ruderalfluren angewiesen sind. Zur Konkretisierung der Pflanzgebote werden die folgenden Pflanzlisten zur Auf-

nahme in den Bebauungsplan empfohlen:

Artenliste 1

Baume: Pflanzqualitdt mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200, zulissig sind jeweils auch Sorten
Acer campestre - Feldahorn Prunus padus - Traubenkirsche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche

Alnus glutinosa - Schwarzerle Quercus petraea - Traubeneiche
Crateagus laevigata - WeilRdorn Salix alba - Silberweide

Crateagus monogyna - WeiRdorn Salix caprea - Salweide

Fagus sylvatica - Rotbuche Sorbus aucuparia - Eberesche

Fraxinus excelsior - Esche Tilia cordata - Winterlinde

Obstbdume: Pflanzqualitat H., v., 8-10, regionale und seltene Sorten vorziehen:

Cydonia oblonga - Quitte Prunus avium - Kulturkirsche
Juglans regia - Walnuss Prunus spec. - Pflaume, Zwetschge,
Malus domestica - Apfel Mirabelle, etc.
Malus sylvestris - Wildapfel Pyrus communis - Birne

Mespilus germanica - Mispel Sorbus domestica - Speierling
Artenliste 2

Gebietsheimische Straucher: Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150

Berberis vulgaris - Berberitze Pyrus pyraster - Wildbirne
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellane - Hasel Salix cinnera - Grauweide
Cytisus scoparius - Besenginster Salix purpurea - Purpurweide
Euonymus europaeus - Pfaffenhltchen Salix triandra - Mandelweide
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Frangula alnus - Faulbaum Salix viminalis - Korbweide
Ligustrum vulgare - Liguster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Sambucus rasemosa - Roter Holunder
Prunus spinose - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Rosa canina - Hundsrose Viburnum opulis - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3

Naturnahe Ziergeholze, Obststraucher: Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec.
Carpinus betulus
Buddleja div. spec.
Buxus sempervirens
Chaenomeles div.spec.
Cornus mas

Cytisus div. spec.
Deutzia div. spec.
Genista div. spec.
Hibiscus syriacus

llex aquifolium

llex verticillata

- Felsenbirne

- Hainbuche

- Sommerflieder

- Buchsbaum u. Sorten

- Zierquitte

- Kornelkirsche

Lonicera caerulea
Malus div. spec.

Philadelphus div.spec.

Ribes div. spec.
Rosa div. spec.
Rubus div. spec.

- Blaue Heckenkirsche

- Zierapfel

- Falscher Jasmin

- Johannisbeere

- Rosen

- Brombeere, Himbeere

- Ginster Salix rosmarinifolia - Rosmarinweide

- Deutzie Sorbus div. spec. - Eberesche, Mehlbeere
- Ginster Spirea div. spec. - Spiere

- Eibisch und Sorten Syringa div. spec. - Flieder

- Stechpalme Vaccinium div. spec. - Heidel-, Preiselbeere

- Gemeine Winterbeere Weigela div. spec. - Weigelia

Tab. 6: Vermeidungsmafnahmen Schutzgut Boden

VB1

Vermeidung von Bodenschiden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Boden

Fir Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundséatzlich die MaRgaben der DIN 19731
zu beachten. Die Umlagerungseignung von Béden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2
der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spéateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberbo-
den ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Hu-
musgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.

Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenh&he des humosen Oberbodenmaterials auf hochs-
tens 2 m zu begrenzen (DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und dirfen nicht verdichtet
werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

VB 2

Abstimmung der BaumafBnahmen auf die Bodenfeuchte

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Béden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu ach-
ten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Béden mit weicher bis breiiger Konsistenz — stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse {Boden zerflieRt) Boden — diirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fihlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthilt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In Zweifelsfallen ist mit
der Baubegleitung Ricksprache zu halten.

VB3

Vermeidung von Stoffeintragen wihrend der Bauphase

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefihrdende Stoffe direkt —z. B. iiber Ol, Schmier- oder Treib-
stoffe — oder indirekt iber Einwaschung in den Unterboden gelangen kénnen.

VB 4

Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wihrend der Bauphase

Bereits im Zuge der BaumaRnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf zu achten, dass die
unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer Bo-
denfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort werden.

Nach Abschluss der BaumaRnahme ist auf rekultivierten Flachen Pflanzenwachstum nur auf ungestdrten Béden un-
eingeschrinkt méglich. Besonders im Bereich der Ackerfldche ist groite Sorgfalt auf die Vermeidung von Bodenver-
dichtungen zu legen. Bei den BaumaRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die Witterungsverhiltnisse zu achten.
Die BaumaRnahmen sind mit der Baubegleitung abzustimmen.

VB5

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flichen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfldche}, miissen die na-
tirlichen Bodenverhiltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen missen aufgelockert, ggf. abgescho-
bener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden {siehe VB 1),

e
J
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2.2 Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen

Als Ausgleich fir den geplanten Eingriff wird in Flur 46 der Gemarkung Mademiihlen eine Griinlandextensivierung
durchgefihrt. Die im Folgenden beschriebene Bewirtschaftungsweise und eine evtl. damit verbundene Zahlung an
den Bewirtschafter sind zwischen dem Bewirtschafter und der Gemeinde Driedorf vertraglich zu regeln. Die MaR-
nahme wird auf ca. 11.340 m? des intensiv bewirtschafteten Griinlands auf Flurstiick 26/63 umgesetzt (s. Karte im
Anhang). Da durch das Bauvorhaben im Eingriffsgebiet besonders geschitzte Tagfalterarten betroffen sind, ist das
Ziel dieser Grunlandextensivierung die Entwicklung einer artenreichen Wiese mit hohem Bliitenangebot, um diese

Artengruppe zu fordern. Hierfr ist neben der extensiven Bewirtschaftungsweise eine Nachsaat notwendig.

Fur die Nachsaat ist die Fliche vor Eintritt der Vegetationszeit auf eine Hohe von 3-5 cm zu mdhen; das Schnittgut
ist abzufahren. Im Anschluss ist die Flache mit einer Egge oder anderem geeigneten Gerat so zu bearbeiten, dass die
Grasnarbe in gleichmiRigen Abstanden von etwa 10-15 cm 2-3 cm tiefe Furchen aufweist. Anschliefend ist der Be-
reich flachig mit regionalem Saatgut aus dem Produktionsraum 4 Westdeutsches Berg- und Hiigelland, moglichst aus
dem Ursprungsgebiet Rheinisches Bergland, nachzusden. Die Saatmischung kann auf eine reine ,Blumenkompo-
nente” beschrinkt sein, da es sich um eine umbruchlose Nachsaat im Bestand handelt. Die Mischung sollte die fol-
genden Kennarten beinhalten (Auswahl, aus der mind. 90 % der genannten Arten zu verwenden sind, die in der
Mischung wiederum mind. 70 % ausmachen sollen): Achillea millefolium, Agrimonia eupatoria, Betonica officinalis,
Carum carvi, Centaurea jacea, Crepis biennis, Daucus carota, Galium album, Galium wirtgenii, Hypochaeris radicata,
Knautia arvensis, Leontodon hispidus, Leucanthemum vulgare, Lotus corniculatus, Lychnis flos-cuculi, Malva
moschata, Pimpinella major, Plantago lanceolata, Plantago media, Primula veris, Prunella vulgaris, Ranunculus acris,
Ranunculus bulbosus, Rhinanthus minor, Rumex acetosa, Salvia pratensis, Sanguisorba minor, Sanguisorba officina-
lis, Scorzoneroides autumnalis, Tragopogon pratensis. Geeignete Mischung: Mischung 1 ,,Blumenwiese” der Rieger-
Hofmann GmbH, 74572 Blaufelden. Ansaatstirke: 1 g/m?. Pflege/Nutzung: Die Wiese ist unter Ausschluss der Din-
gung zweischiirig zu mahen (eine Nutzung als Heu ist sinnvoll) oder periodisch mit Schafen zu beweiden. Die erste
Nutzung im Jahr hat als Mahd zu erfolgen und ist zuldssig ab dem 22. Juni, die zweite Nutzung kann eine Beweidung

durch Schafe sein und ist ab dem 15. September maoglich.

Die baulichen Anlagen sowie der Zaun und die Lagerfliche sind zu rdumen. Die vorhandenen Sdume und Gehdlze
sind zu erhalten. Die MaRnahme ist nach der Umsetzung 5 Jahre mit einem Monitoring zu begleiten, um deren Wirk-
samkeit zu untersuchen. Hierfiir sind durch eine fachkundige Person die auf der Ausgleichsfldche vorkommenden
Tagfalteralter und die Vegetation zu dokumentieren. Das Ergebnis ist jahrlich der zustdndigen Unteren Naturschutz-

behoérde vorzulegen.
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Abb. 11: Ausgleichsflache in der Gemarkung Mademiihlen

GemdR § 9 (1a) BauGB kénnen Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auf den
Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sons-
tigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Fla-
chen oder MaRnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle kdnnen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden; dies gilt auch flir MaRhahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen. Nach § 135b BauGB gelten als Malstibe fiir die Verteilung der Kosten fiir die von der Gemeinde durchge-
flhrten AusgleichsmaRBnahmen die Uberbaubare Grundsticksfliche, die zuldssige Grundflache, die zu erwartende

Versiegelung oder die Schwere des zu erwartenden Eingriffs.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Verteilung der Kosten anhand der Gberbaubaren Fla-
che vorzunehmen, die sich Tab. 1 (Strukturdaten) entnehmen ldsst. Den Anteilen entsprechen dann die Anteile des
zu kompensierenden Defizits gem. Tab. 2 (Eingriffsbilanz) und Tab. 3 (Ausgleichsbilanz). Es ergeben sich folgende

Anteile:

Tab. 7: Ermittlung der Flichenanteile zur Zuordnung der Eingriffe nach § 135b BauGB

Zulassige Uberbaubare Flache (Bezugsflache 1,151 ha) Flache (ha) Anteil (%) Anteil Punkte
Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel 0,904 79 88.238
Sondergebiet Sport 0,198 17 19.298
Offentliche Verkehrsflichen 0,049 4 4.773

Zuordnungsfestsetzung (Satzung gem. § 135 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich in Form

von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten

sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden kénnen. Dem entsprechend werden der Wert der

Flachen sowie die Kosten fiir Planung, Herstellung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der na-

turschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen unter Anwendung des VerteilungsmaRstabs

»uberbaubare Fliche” dem Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (79 %), dem Sondergebiet
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Sport (17 %) und den offentlichen Verkehrsflichen (4 %) anteilig zugeordnet. Hierbei gilt, dass
durchgefiihrte MaRnahmen mit den tatsachlich entstandenen Kosten eingestellt werden.

3 Zusitzliche Angaben nach Anlage 1 zu § 2a Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB

3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

{Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Anderweitige, bessere Planungsmoglichkeiten zur Umsetzung des Vorhabens sind im ndheren Umfeld nicht erkenn-
bar. Der beplante Standort ist anthropogen bereits stark verdndert und befindet sich innerhalb des Siedlungsbe-
reichs. Der EDEKA-Markt stellt somit eine Nachfolgenutzung nach dem Brachfallen des Sportplatzes dar. Diese Pla-

nung ist somit anderen Planungsmoglichkeiten mit zusatzlichem Flachenverbrauch vorzuziehen.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen
und -methodik) (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf aktuellen Feld-Erhebun-
gen zur Pflanzen- und Tierwelt, auf der Auswertung vorhandener Unterlagen {(Hohenschichtkarte, Luftbild, Regio-
nalplan, Bodenkarten) und Internetrecherchen behordlich eingestellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzge-

bieten und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar.

33 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

Neben den oben genannten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen ist derzeit keine Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die

Umwelt geplant.
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34 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 b)

Unter Ber(icksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfiihrung der Planung
davon ausgegangen werden, dass der ungenutzte Ascheplatz weiterhin brach lage und der bereits begonnene Suk-

zessionsprozess weiter fortschreiten wirde. Eine Gefahrdung von Umweltgltern wiére nicht zu befirchten.

Bei Durchfihrung der Planung ergeben sich die im Umweltbericht beschriebenen Eingriffswirkungen.

4 Zusammenfassung (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Die Gemeinde Driedorf betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Driedorf Nord, OT Driedorf” 4. Anderung zur
Ausweisung eines Sondergebiets zur Ansiedlung eines neuen EDEKA-Lebensmittelmarktes am nordlichen Ortsrand
von Driedorf. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst rund 1,4 ha auf den Flurstiicken 23/6 und 23/7 in Flur 9 der
Gemarkung Driedorf. Diese Flache stellt bisher den &stlichen Teilbereich des Sportplatzes dar. Der Neubau des
Edeka-Marktes ist auf der Flache eines bisherigen FuRballfeldes geplant. Das nordwestlich liegende Vereinsheim
bleibt bestehen, hier wird jedoch die AuBenanlage verdndert und ggf. wird ein Bewirtschaftungsgebaude errichtet.
Geplant ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflichiger Lebensmitteleinzelhandel sowie ein Sonder-

gebiet mit der Zweckbestimmung Sport.

Die im Plangebiet urspringlich vorkommenden Parabraunerden sind durch die bisherige Nutzung als Sportplatz be-
reits stark anthropogen veridndert. Bedingt durch die Vorbelastungen in Form von Verdichtung und Materialauftrag
sowie die bisherige Nutzung, gehen mit der Planung keine erheblichen zusétzlichen negativen Auswirkungen auf

Produktionsfunktion, Speicherfunktion und Archivfunktion der anstehenden Bdden einher.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone (Il des Trinkwasserschutzgebiets TB Mademihlen, Hohenroth, Drie-
dorf. Es ist die entsprechende Schutzgebietsverordnung zu beachten. FlieRgewidsser oder Uberschwemmungsge-

biete sind von der Planung dagegen nicht betroffen. Der Rinnbach ist im Bereich des Eingriffsbereichs verrohrt.

Das geplante Vorhaben am nérdlichen Ortsrand von Driedorf tangiert nicht die Frischluftzufuhr bestehender Wohn-
gebiete, da die Umnutzung des alten Ascheplatzes fiir den Neubau eines Lebensmittelmarktes nicht mit nachteiligen
kleinklimatischen Verdnderungen einhergeht. Im Zuge der Umsetzung sind dennoch dem Kleinklima zu Gute kom-
mende MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung vorzusehen, die durch den Erhalt und die Neupflanzung von Laub-
gehaolzen geleistet werden sollen. Innerhalb des Plangebiets und im ndheren Umfeld ist nach Umsetzung des Vorha-

bens mit insgesamt zufriedenstellenden kleinklimatischen und lufthygienischen Verhéltnissen zu rechnen.

Den weitaus groften Teil des Geltungsbereichs deckt der alte Ascheplatz des Sportplatzes ab. In den Randbereichen

finden sich im Siden Sdume mit Ruderalflur frischer Standorte, wahrend das Gebiet im Nordosten durch eine
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Boschung mit einer Reihe aus Sommer-Linden zur StraRe hin abgegrenzt wird. Durch die Befestigung als Ascheplatz
wird die Vegetation durch geringe Wasserverfligbarkeit und hohe Sonneneinstrahlung geprdgt. Da der Platz in der
jingeren Vergangenheit offensichtlich selten genutzt wurde, hat sich hier eine Ruderalflur mit entsprechenden
Pflanzenarten angesiedelt. Der botanisch-vegetationskundliche Wert der vom Eingriff betroffenen Fldche ist derzeit

als gering einzuschatzen.

Auf Grund der beschriebenen Standorteigenschaften mit lickiger Vegetation und hoher Sonneneinstrahlung, stellt
das Plangebiet ein potentielles Habitat fur Reptilien dar. Die Zauneidechse als streng geschiitzte Art wurde jedoch
nicht nachgewiesen. Im Plangebiet wurden jedoch zehn Tagfalterarten gefunden. Bei den angetroffenen Exemplaren
handelt es sich ausschlieBlich um haufig vorkommende Arten. Besonders geschiitzt nach Bundesartenschutzverord-
nung sind dennoch der Schwarzkolbige Braun-Dickkopffalter, der Hauhechel-Blauling und das Kleine Wiesenvigel-
chen. Im Untersuchungsraum wurden keine streng geschiitzten Arten nachgewiesen (z.B. der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblduling). Das gesamte Sportplatzgeldnde stellt fir Fledermause ein Nahrungshabitat im Siedlungsrandbe-
reich dar. Auch nach Umsetzung des Bauvorhabens bleibt dieser Jagdlebensraum fiir die hier vorkommenden Fle-
dermausarten erhalten. Strukturen, die Tagesverstecke flir einzelne Tiere darstellen, kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Daher sind die entsprechenden VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen. Auch fiir die Vogelwelt des
Siedlungsrandbereichs stellt der Eingriffsbereich lediglich ein Nahrungshabitat dar. Potentielle Bruthabitate bieten
nur die zum Erhalt festgesetzten Linden an der Stadionstrale und die Gehdlze zwischen Getrankemarkt und Gel-
tungsbereich. Diese Strukturen bleiben weitgehend erhalten. Die Betroffenheit wertgebender Vogelarten durch die
Planung kann ausgeschlossen werden. Zur Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Avifauna sind den-

noch VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen.

Der geplante Eingriff verursacht ein Biotopwertdefizit von rd. 112.300 Punkten. Als Ausgleich wird in Flur 46 der
Gemarkung Mademiihlen eine Griinlandextensivierung durchgefiihrt. Die MaRnahme wird auf ca. 11.340 m? des
intensiv bewirtschafteten Griinlands auf Flurstiick 26/63 umgesetzt. Da durch den Eingriff besonders geschitzte
Tagfalterarten betroffen sind, ist das Ziel dieser Griinlandextensivierung die Entwicklung einer artenreichen Wiese
mit hohem Blitenangebot, um diese Artengruppe zu férdern. Hierfur ist neben der extensiven Bewirtschaftungs-
weise eine Nachsaat notwendig. Mit dieser MaRhahme kann das Biotopwertdefizit im Eingriffsgebiet vollstandig

ausgeglichen werden.
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