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Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a BauGB
fiir die 10. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Driedorf

Vorbemerkung

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

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. Hierfur wurden im Vorfeld unterschiedliche Méglichkeiten genauestens unter-
sucht, die eine Standortverlagerung und VergroRerung des Bestandsmarktes beinhalteten. Das gréfRte
Potential hat die im Bebauungsplan ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung beantragte Verlagerung auf
den angrenzenden Sportplatz. Der bestehende Edeka-Getrankemarkt schliet unmittelbar an das
Bauvorhaben an, sodass eine gemeinsame Stellplatzlésung méglich ist.

Grundsatzlich wurden Flachen auf der Sudseite von Driedorf aufgrund der starken Hanglage nicht weiter-
verfolgt. Trotzdem wurden verschiedene Flachen zur Standortverlagerung identifiziert und entsprechend
geprift. Eine Verlagerung vor das Rathaus auf den Festplatz der Stadt wurde aus Platzmangel nicht
weiterverfolgt. Ebenfalls aus Platzmangel wurde die Erweiterung des Bestandsmarktes verworfen, weil
hier die notwendigen, aber nicht generierbaren Erweiterungsfiaichen fehlen. Die Auslagerung der
Getrankeabteilung auf ein benachbartes Grundstiick stellt aus langfristiger Sicht nur eine Ubergangs-
I6sung dar, welcher in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bestandsmarkt liegt.

Einzig die Verlagerung des Marktes auf das Grundstick des ehemaligen Sportplatzes, welches im
Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010) als Voorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen ist, stellte sich
als zielfilhrend und erfolgversprechend heraus, sodass langfristig die Umsetzung Grundversorgung der
ortsanséassigen Bevolkerung leistungsfahig erhalten bleibt.

Der vorgesehene Lebensmitteimarkt verfugt einschlieRlich Einhausung der Anlieferung und Vordach iiber
eine Geschossflache von rd. 2.250 m? und eine Verkaufsflache von 1.500 m?, wovon 1.200m? auf
Lebens- und Genussmittel und 300 m? Drogeriewaren zzgl. einer Verkaufsflache von ca. 60 m? fiir einen
Backshop entfallen, sodass nun das hierfir notwendige Bauplanungsrecht mittels Bauleitplanung
geschaffen werden soll.

Im Mittelpunkt des Bebauungsplans steht die Ausweisung eines Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel
(SOLen) i.8. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie bestandsorientiert die Ausweisung eines Sondergebiets Sport
(SOsport) i.S. § 10 Abs. 2 BauNVO im nérdlichen Anschluss daran.
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Der Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Mittelhessen (2010) gemaR § 8 Abs. 2 HLPG2o12 sowie
vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 gem. § 4 Abs. 9 HLPG fur die Ausweisung eines Sonder-
gebiets Lebensmitteleinzelhandel im Bereich des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord, OT Driedorf 4.
Anderung wurde von der Gemeinde Driedorf mit Schreiben vom 04.04.2019 beim Regierungsprasidium
GieRen gestellt. Einem entsprechenden Antrag auf Zielabweichung (April 2019) wurde nach
Entscheidung des Regierungsprasidiums GielRen stattgegeben.

Beschluss

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

Es ist ein Sondergebiet fiir groffidchigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen, in
dem ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.500 m? — davon 1.200 m? fir
Lebensmittel und 300 m? fiir Drogeriewaren — zzgl. einer Bdckerei zuldssig ist.

Die Zulassung ergeht unter folgender MalRgabe:

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Vertrédglichkeit des Vorhabens mit dem angrenzenden
Vogelschutzgebiet ,Hoher Westerwald” nachzuweisen.

Die Zielabweichungsentscheidung bildete die Grundlage fir die weitere Bauleitplanung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf (2002) stellt das Plangebiet Uberwiegend als
Griunflachen, Zweckbestimmung Sportplatz sowie untergeordnet als Sonderbauflédche, Zweckbestimmung
Vereinsheim dar. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan tberwiegend nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes groRflachiger Lebensmittel-
einzelhandel im Bebauungsplan steht der Darsteliung im wirksamen Flachennutzungsplan somit ent-
gegen.

Die erforderliche 10. Anderung des Flachennutzungsplans erfoigt im Parallelverfahren zum Bebauungs-
plan.

Planziel der 10. Anderung des Flichennutzungsplans ist:

1. die Darstellung von Sonderbauflachen i.S. § 1 Abs. 4 BauNVO zu Lasten von Grinfiachen,
Zweckbestimmung Sportplatz.

Die im Fokus der Anderung des Flachennutzungsplans steht eine Gesamtflache von rd. 1,33 ha. Die neu
auszuweisende Sonderbauflache fir Lebensmitteleinzelhandel gem. §11 Abs. 3 BauNVO im Siden
umfasst rd. 1,0 ha und die im Norden angrenzende Sonderbaufldche fur Sport weist rd. 0,33 ha auf.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Driedorf hat in hrer Sitzung am 24.04.2018 die Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord, OT Driedorf* und die erforderliche 10. Anderung des
Flachennutzungsplans fir den Bereich des o.g. Bebauungsplans beschlossen. In der Sitzung am
29.09.2020 wurden in gemeinsamer Sitzung der Feststellungsbeschluss zu der hier in Rede stehenden
10. Anderung des Flachennutzungsplans sowie der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Driedorf-
Norf, OT Driedorf* 4. Anderung gefasst.
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e Das geplante Vorhaben am nérdlichen Ortsrand von Driedorf tangiert nicht die Frischiuftzufuhr
bestehender Wohngebiete, da die Umnutzung des alten Ascheplatzes fir den Neubau eines
Lebensmittelmarktes nicht mit nachteiligen kleinklimatischen Veranderungen einhergeht. Im Zuge
der Umsetzung sind dennoch dem Kleinklima zu Gute kommende MaRnahmen zur Ein- und
Durchgrunung vorzusehen, die durch den Erhalt und die Neupflanzung von Laubgehdlzen
geleistet werden sollen. Innerhalb des Plangebiets und im naheren Umfeld ist nach Umsetzung
des Vorhabens mit insgesamt zufriedenstelienden kieinklimatischen und lufthygienischen
Verhaltnissen zu rechnen.

o Den weitaus groBten Teil des Geltungsbereichs deckt der alte Ascheplatz des Sportplatzes ab. In
den Randbereichen finden sich im Stden Sdume mit Ruderalflur frischer Standorte, wahrend das
Gebiet im Nordosten durch eine Béschung mit einer Reihe aus Sommer-Linden zur Stral3e hin
abgegrenzt wird. Durch die Befestigung als Ascheplatz wird die Vegetation durch geringe
Wasserverfugbarkeit und hohe Sonneneinstrahlung geprégt. 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 Flache ist derzeit als gering einzuschatzen.

e Auf Grund der beschriebenen Standorteigenschaften mit lickiger Vegetation und hoher Sonnen-
einstrahlung, stellt das Plangebiet ein potentielles Habitat fir Reptilien dar. Die Zauneidechse als
streng geschitzte 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 geschitzt nach Bundesartenschutzverordnung sind
dennoch der Schwarzkolbige Braun-Dickkopffalter, der Hauhechel-Blauling und das Kleine
Wiesenvoégelchen. Im Untersuchungsraum wurden keine streng geschitzten Arten nachgewiesen
(z.B. der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling). Das gesamte Sporiplatzgelénde stellt fur
Fledermduse ein Nahrungshabitat im Siedlungsrandbereich dar. Auch nach Umsetzung des
Bauvorhabens bleibt dieser Jagdlebensraum fur die hier vorkommenden Fledermausarten
erhalten. Strukturen, die Tagesverstecke fir einzelne Tiere darstellen, kénnen nicht aus-
geschlossen werden. Daher sind die entsprechenden Vermeidungsmaflnahmen zu berick-
sichtigen. Auch fur die Vogelwelt des Siedlungsrandbereichs stelit der Eingriffsbereich lediglich
ein Nahrungshabitat dar. Potentielle Bruthabitate bieten nur die zum Erhalt festgesetzten Linden
an der StadionstralBe und die Gehdlze zwischen Getrankemarkt und Geltungsbereich. 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 dennoch Vermeidungsmaflnahmen zu beriicksichtigen.

e Der geplante Eingriff verursacht — auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung - ein Biotop-
wertdefizit von rd. 112.300 Punkten. Als Ausgleich wird in Flur 46 der Gemarkung Mademuhlen
eine Grunlandextensivierung durchgefuhrt. Die MaBnahme wird auf ca. 11.340 m? des intensiv
bewirtschafteten Grunlands auf Flurstick 26/63 umgesetzt. Da durch den Eingriff besonders
geschiutzte Tagfalterarten betroffen sind, ist das Ziel dieser Grunlandextensivierung die
Entwicklung einer artenreichen Wiese mit hohem Blutenangebot, um diese Artengruppe zu
férdern. Hierfur ist neben der extensiven Bewirtschaftungsweise eine Nachsaat notwendig. Mit
dieser MaBnahme kann das Biotopwertdefizit im Eingriffsgebiet vollstédndig ausgeglichen werden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begrindung zum Bebauungs-

plan bzw. der Anderung des Flachennutzungsplans und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten
wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung).
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1. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bei der Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurde gemaR § 2 (4) Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefihrt,
innerhalb derer die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem ,Umwelt-
bericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag” beschrieben und bewertet wurden.

Die Bestandsaufnahme auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist ausschlaggebend fir die vor-
liegende 10. Anderung des Flachennutzungsplans. Die Bestandsaufnahme ist Bestandteil des Umwelt-
berichtes, der der Anderung des Flachennutzungsplanes als Anlage beiliegt. Dies gilt analog fur die
Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung.

Fur die Umweltprufung wurden die in der Praxis bewahrten Verfahren eingesetzt, so u.a. Gelande-
begehung und Vegetationsaufnahmen sowie tierékologische Untersuchungen zu den im Plangebiet
potenziell zu erwartenden und artenschutzrechtlich zu betrachtenden Tiergruppen durchgefihrt und ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (vgl. Anlagen zum Bebauungsplan). Diese ermdglichen eine
Bewertung des Biotopbestandes und bilden die Grundlage fur die Bewertung der zu erwartenden
Eingriffswirkungen. Weitere Arten umweltbezogener Informationen wurden durch einen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag, eine Natura-2000 Vertraglichkeitsprognose, ein Bodengutachten, eine Verkehrs-
untersuchung und die Amter der Gemeinde Driedorf sowie die am Aufstellungsverfahren beteiligten
Behorden zur Verfugung gestelit.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschétzung, dass durch die 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Anderweitige
Planungsmadglichkeiten, die im Hinblick auf die hier beachtlichen Belange des Umweltschutzes mit
wesentlich geringerer Eingriffsintensitat verbunden waren, bestehen nicht.

Dies stellt sich insgesamt sowie fir die einzelnen zu betrachtenden Belange wie foigt dar:

¢ Die Gemeinde Driedorf betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Driedorf Nord, OT Driedorf*
4. Anderung zur Ausweisung eines Sondergebiets zur Ansiedlung eines neuen EDEKA-Lebens-
mittelmarktes am nérdlichen Ortsrand von Driedorf. Die 10. Anderung des Flachennutzungsplans
erfolgt im Parallelverfahren. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst rund 1,4 ha auf den
Flursticken 23/6 und 23/7 in Fiur 9 der Gemarkung Driedorf. Diese Flache stellt bisher den
éstlichen Teilbereich des Sportplatzes dar. Der Neubau des Edeka-Marktes ist auf der Flache
eines bisherigen FuBballfeldes 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 grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel
sowie ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport.

e Die im Plangebiet urspriinglich vorkommenden Parabraunerden sind durch die bisherige Nutzung
als Sportplatz bereits stark anthropogen verandert. 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 Béden einher.

« Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 1l des Trinkwasserschutzgebiets TB Mademuhlen,
Hohenroth, Driedorf. Es ist die entsprechende Schutzgebietsverordnung zu beachten. Fliei-
gewasser oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung dagegen nicht betroffen. Der
Rinnbach ist im Bereich des Eingriffsbereichs verrohrt.
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Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1
BauGB und gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen umweltrelevanten
Stellungnahmen wurden in der bauleitplanerischen Abwagung bertcksichtigt.

Nach der hier nicht naher dargesteliten frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB) wurde vom 27.04.2020 bis einschlieBlich 05.06.2020 fur die 10. Anderung des
Flachennutzungsplans eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Parallel
wurde den Behérden und Tragern éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.’

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen und der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung und somit der hier vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans
keine Anregungen oder Hinweise vorgetragen, die eine Anderung der Planunterlagen begrindet hatten.

Details zur Art und Weise der Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behtrden-
beteiligung kénnen dem abschlieBenden Beschluss der Stadtverordnetenversammlung mit der zugrunde
liegenden Abwagung entnommen werden.

2. Grinde fiir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchfihrung der
Planung davon ausgegangen werden, dass der ungenutzte Ascheplatz weiterhin brach lage und der
bereits begonnene Sukzessionsprozess weiter fortschreiten wirde. Eine Gefahrdung von Umweltgttern
ware nicht zu befurchten.

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

Da die Anregungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein erneutes Beteiligungsverfahren
begrinden hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Driedorf in ihrer Sitzung am 29.09.2020 die 10.
Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich des Bebauungsplans Driedorf Nord, OT Driedorf 4.
Anderung festgestellt.

' Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung erfolgte im Parallelverfahren
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