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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Firma Edeka beabsichtigt die Verlagerung und VergroRerung des gegenwartig in der Stadionstral3e
ansassigen Lebensmittelmarkts. Dieser soll in unmittelbarer Nahe zum Bestandsmarkt neu errichtet wer-
den. Das Grundstlck 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.

Quelle: www.opentopo.org

Bereits seit 10 Jahren bemuiht 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 Méglichkeiten genauestens unter-
sucht, die eine Standortverlagerung und Vergréf3erung des Bestandsmarktes beinhalteten. Das grof3te
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 Stellplatzlésung mdoglich 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
gepruft. 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 Getrédnkeab-
teilung auf ein benachbartes Grundstiick stellt aus langfristiger Sicht nur eine Ubergangslosung dar, wel-
cher in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bestandsmarkt liegt.

Einzig die Verlagerung des Marktes auf das Grundstlick des ehemaligen Sportplatzes, welches im Regi-
onalplan Mittelhessen als Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen ist, stellte sich als zielfiihrend
und erfolgversprechend heraus, sodass langfristig die Umsetzung Grundversorgung der ortsansassigen
Bevolkerung leistungsfahig erhalten bleibt.
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Der vorgesehene Lebensmittelmarkt verfugt einschlie3lich Einhausung der Anlieferung und Vordach Uber
eine Geschossflache von rd. 2.250 m? und eine Verkaufsflache von 1.500 m2, wovon 1.200m2 auf Le-
bens- und Genussmittel und 300 m2 Drogeriewaren zzgl. einer Verkaufsflache 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. 8 11 Abs. 3 BauNVO sowie bestandsorientiert die Ausweisung eines Sondergebiets Sport
(SOsport) i.S. 8 10 Abs. 2 BauNVO im nérdlichen Anschluss daran.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Driedorf hat in ihrer Sitzung am 24.04.2018 beschlossen,

1. beim Regierungsprasidium Giel3en einen Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Mittel-
hessen fur die Ausweisung eines Sondergebiets zu stellen,

2. die 10. Anderung des Flachennutzungsplans fir 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 Aufstellungsbeschlisse wurden ortstuiblich bekannt gemacht.

Der Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Mittelhessen (2010) gemaf § 8 Abs. 2 HLPGz012 sowie
vom Landesentwicklungsplan Hessenzo00 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 Giel3en gestellt. Eine posi-
tive Entscheidung ist die Grundlage fir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung.

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

Quelle: Gemeinde Driedorf; genordet ohne MaR3stab
|:| raumlicher Geltungsbereich
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Einem entsprechenden Antrag auf Zielabweichung (April 2019) wurde nach Entscheidung des
Regierungsprasidiums Giel3en 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 gro3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen, in dem
ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.500 m2 — davon 1.200 m? fir Lebens-
mittel und 300 m? fur Drogeriewaren — zzgl. einer Béckerei zulassig ist.

Die Zulassung ergeht unter folgender Mal3gabe:

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

Hinweis:

Die im Rahmen der Anhdrung dartber hinaus vorgetragenen Hinweise der Tréger ¢ffentlicher Belange
sind im Rahmen der Bauleitplanung sachgerecht abzuarbeiten.

Karte 1

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Antragsflache

ro
L
ot S ]
=
3

I Antragsflache
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Karte 2
Umfeld des Planstandorts
Richtung Breischeia$ Legende
:-E-: zu verlagernder Edeka
-
"
Wislile

B dartn Glaconrt

Quelle: Auswirkungsanalyse (GMA 2019)

Die Mal3gaben der Abweichungszulassung sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt
worden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung Drie-
dorf ,Unter den Brucherlen®, Flur 9, Flurstlicke 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:

e Norden: Vereinsheim mit angrenzender Grinflache (Sonderbauflache Sportlerheim (SOS) im Be-
bauungsplan ,Driedorf Nord" (1984/1989))

e Westen: Sportplatz (Offentliche Griinflache: Sportplatz im Bebauungsplan ,Driedorf Nord®
(1984/1989))

e Siiden: Edeka-Getrankemarkt (Mischgebiet im Bebauungsplan ,Driedorf Nord* 1. Anderung und
Ergéanzung (2000))

e 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 m2 Verkehrsflachen, bzw. Boschung (172 m?2). AuRerdem entfallen
619 m2 auf private Grunflachen, davon sind 441 m? fiir Anpflanzung vorgesehen.
Hinzu kommt eine Flache zur Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in der
Gemarkung Madenmihle, Flur 46, Flurstiick 26/63 (tlw.) mit einer Grof3e von rd. 11.340 m2. Entwick-
lungsziel ist hier Extensivgriinland mit hohem Blutenangebot. Details hierzu kénnen dem anliegenden
Umweltbericht enthommen werden.
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Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne Maf3stab)

33

unter der Hand

age JEJO\PE’)S

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

rot: rAumlicher Geltungsbereich, Bebauungsplan-Entwurf

Der raumliche Geltungsbereich wurde im Zuge der Bearbeitung in Richtung Norden um die Flache des
bestehenden Sportlerheims und einer ndrdlich 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 Stral3enplanung fir die Stadionstral’e aufgenommen. Hierdurch
ergibt sich eine geringflgige Erweiterung eines Teilabschnitts Stadionstraf3e in Richtung Norden zu Las-
ten des Flurstiicks Nr. 24/1. Auch die geplante Verbindung zwischen dem Grundstiick fur den geplanten
Lebensmittelmarkt und dem bestehenden Getrdnkemarkt (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 Uber 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 Getranke- Abb. 7: Ausfahrt aus dem Plangebiet
marktes an das Plangebiet

1.3 Ubergeordnete Planungen
13.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einem aus
Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment mit einer Gesamtverkaufsfliche von max.
1.500 m2 zzgl. einem Backshop (rd. 60 m?) geplant. Die Geschossflache der geplanten Verkaufsstelle
betragt einschliefilich 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, auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwarten
sind, liegt gemaf 8§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Neben der Geschossflache
liefert jedoch vor allem die Verkaufsflache eine Orientierung zur Beurteilung, inwiefern mit Auswirkungen
i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO des Vorhabens zu rechnen ist. Das geplante Vorhaben ist mit einem Ver-
kaufsflachenumfang von max. 1.500 mz? als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu bewerten. Zugleich Uberschreitet der geplante Lebensmittelmarkt die in 8 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 Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung
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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 Stadionstral3e eingeholt. Im Rahmen der Auswirkungs-
analyse wurden dabei die mdglichen stadtebaulichen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens uberpriift und die Vorgaben von Baugesetzbuch (BauGB) und Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie landes- und regionalplanerische Regelungen bericksichtigt.

Das Gutachten wird wie folgt zusammengefasst:

Das Vorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes auf das frei werdende Grundstiick
des ehemaligen Sportplatzes ermdglicht der Gemeinde ihren Versorgungsauftrag fir samtliche Bereiche
des taglichen Bedarfs zeitgemal 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:

e Die Erweiterung und VergréRerung des Vollversorgers entspricht dem Zentralitatsgebot, 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 zentral6rtlichen Verflechtungsbereich (Kongruenzgebot). Dieser ist
jedoch auch auf den relativ hohen Anteil an Streuumséatzen durch Dauercampern zurlickzufiihren
(ca. 14 % des zu erwarteten Umsatzes). Obwohl Dauercamper nicht in der Gemeinde gemeldet
sind, verbringen sie einen Grol3teil des Jahres innerhalb der Kommune und sind auf die vorhan-
denen Versorgungsstrukturen angewiesen.

In seiner Konzeption als Nahversorger fur 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 Grundstiick grenzt unmittelbar an eine Wohnbe-
bauung an, ist also fuRlaufig, aber auch mit dem Rad und OPNV (Bus) gut zu erreichen und eine
als problematisch einzustufende Verkehrssituation kann durch das Vorhaben deutlich verbessert
werden.

e Trotz seiner guten Einsehbarkeit ist der geplante Edeka-Markt als klassischer Nahversorger fiir
Driedorf zu bewerten, weil das Angebot im direkten Umland 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 existenzgefaéhrdenden Auswirkungen auf die ortsansassi-
gen Versorgungsstrukturen hat.

1 Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines Edeka Supermarkts in Driedorf, Stadionstrale, Ge-
sellschaft fur 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)

&

s?"éu;;erkd

Quelle: Regierungsprasidium Mittelhessen/ Giel3en; genordet und ochne MalR3stab

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

5.2-1 (2) (K) Die in der Plankarte als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden Siedlungen und Standorte fir notwendige
neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen
und Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die fir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
erganzenden Grinflachen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fur ein Sondergebiet grof3-
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 darliber hinaus aber auch Ziele hinsichtlich der Zulassigkeit von
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben formuliert. Im Hinblick auf die Wirdigung dieser Zielvorgaben hat
die Gemeinde Driedorf einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Mittelhessen
2010 gemalR 8§ 8 Abs. 2 HLPG 2012 gestellt, der am 20.08.2019 zugelassen wurde.
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Groliflachige 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 aulerdem Grundlage fir die Beantragung auf Zielabweichung vom RMP 2000, welche am
10.4.2019 gestellt und zwischenzeitlich zugelassen wurde.

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

Die Nachnutzung des Altstandortes als Lebensmitteleinzelhandel ist aktuell nicht geplant und aufgrund
des vorhandenen Angebotes inkl. des Erweiterungsobjektes und der vorhandenen Baumangel des Be-
standes sehr unwahrscheinlich. Die vorhandenen Geb&ude- und Parkplatzflache und der Bedarf in der
Gemeinde Driedorf geben Anlass dafiir, dass die Gemeinde aktuell prift, inwiefern eine zukinftige Nut-
zung des Altstandortes als Gesundheits- bzw. Arztezentrum maglich ist.

5.4-2 (G)
Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grofRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe) miissen sich in die bestehende raumordnerische und
stadtebauliche Ordnung einfugen.

Auch wenn der geplante Lebensmittelvollsortimenter nach der Verlagerung mit geplanten 1.500 m2 die
planungsrechtlichen Kriterien der Grof3flachigkeit (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 erftllen.

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 FuR und mit dem OPNV zu
erreichen ist. Die Untersuchung der Gemeinde Driedorf hat ergeben, dass kein starker integrierter Stand-
ort fur die Verlagerung des Supermarktes bekannt ist, welche auRerdem noch einer problematischen
Verkehrssituation entgegenwirkt.

Es ist auRerdem davon auszugehen, dass das Einzelhandelsvorhaben keine wesentlichen Auswirkung
auf das Uberdrtliche 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 (2)
Flachen fur grof3flachige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren in
Betracht. Standorte auf3erhalb der zentralen Ortsteile sind auszuschlieBen. Zur 6rtlichen Grund-
versorgung und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu den
Einzelhandelsvorhaben ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
zulassig (Zentralitatsgebot).

Die Verlagerung und Vergrof3erung der Verkaufsflache auf bis zu 1.500 m? fir 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 ausschliel3lich
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.
AuRerdem ist zu berticksichtigen, dass der Edeka-Markt den einzigen Vollsortimenter im Gemeindegebiet
darstellt und damit eine wesentliche Rolle fiir die Grundversorgung der Bewohner Driedorfs einnimmt.

5.4-4 (2)
Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach GréRe und Einzugsbereich in das zentral-
ortliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer Ver-
kaufsflachengrofRe, der Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den
zentralortlichen 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 adaquates Angebot an Verkaufsfliche gegeniiberstellen
darf ohne ein Uberangebot zu generieren, welches folglich die Nachbarkommunen beeintrachtigt. Dabei
wird die potentielle Umsatzleistung fur 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. Dartiber hinaus verfiigt der geplante Supermarkt tber die
Einzugsgebiete Zone Ib: Breitscheid — 830 Einwohner?, Zone II: Greifenstein — 1.920 Einwohner*, was zu
einem gesamten Bevolkerungspotential von 7.900 Einwohner fihrt. 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. Fir das geplante Vorhaben ist
davon auszugehen, dass dieser Anteil an auswartigen Kunden einen Umsatz in Héhe von 0,8 Mio. € um-
setzte. In der Berechnung der GMA werden diese unter Streuumséatze beriicksichtigt.

Grundsatzlich liegt in Driedorf und den benachbarten Gemeinden die Kaufkraftkennziffer fir Nahrungs-
und Genussmittel fur 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 Berlcksichtigung der genannten Faktoren ergibt sich laut GMA-Berechnungen fir das Einzugsge-
biet eine projektspezifische Kaufkraftpotential von ca. 16,5 Mio. € im Bereich Nahrung- und Genussmittel.

Die Einwohner des Einzugsgebietes verfliigen tber eine sortimentsbezogene Kaufkraft in Hohe 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 €/m2 und Jahr geringer als die durchschnittlich zu erwar-
tende Flachenproduktivitat eines Vergleichsmarktes, dies ist einerseits in der unterdurchschnittlichen
Kaufkraft der Bevdlkerung und andererseits im deutlichen Zuwachs der Verkaufsflache begriindet.

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 fur das Vorhaben folgende Umsatzerwartung

1.200 m2 Verkaufsflache Lebensmittel (1.200 x 4.560 € = ~ 5,4 -5,5 Mio. €) und
300 m2 Verkaufsflache Drogerie (300 * 3.200 = 960.000 € = ~ 0,9 -1 Mio.€)

Damit bindet der geplante Neubau eine Kaufkraft in Hohe 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 zu verlagernden Edeka-Marktes
Kaufkraft
Nahrungs- und Marktanteil Umsatz
Urnsstaherkin: Genussgmittel in% in Mio. €
in Mio. €
Zone la 10,9 33-34 3,6-37
Zone |b 1.7 33-34 0,5-0,6
Zone || 3,9 11-12 0,4-0,5
Streuumsatze (Anteil ca. 14 — 15 %) 0.8
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel 54-5,5
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 Flachenproduktivitdt fir das Gesamtvorhaben von rund 4.280 €/m2 liegt unterhalb der
durchschnittlichen Flachenproduktivitat eines Edeka Vollversorgers bei einer Verkaufsflache von 1.230
m2. Eine héhere Umsatzerwartung fir das Vorhaben ist vor dem Hintergrund der Giberdurchschnittlichen
Verkaufsflache, der Wettbewerbssituation im Umland und der unterdurchschnittlichen Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet nicht zu erwarten.

Fur den Altstandort besteht bei einer Vielzahl von Miteigentiimern am Grundstiick eine komplexe Eigen-
tumerstruktur. Die geringe Verkaufsfliche des Altstandortes von 756 gm sowie fehlende Park- und Erwei-
terungsflachen stellen fur den Einzelhandel einen wenig lukrativen Standort dar. Dariiber hinaus lasst der
bestehende Renovierungsstau am Bestandsgebaude die Erforderlichkeit von weitgreifenden Baumali-
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 zuklnftige Nutzung des Altstandortes die Mdglichkeit der Einrichtung eines Gesundheits-
bzw. &rztlichen Versorgungszentrums in Erwagung gezogen. Die vorhandene Geb&ude- 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 Giel3en 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)

betreiberspezifische = Umsatz It. regional-

Anbieter von Nahrungs- Verkaufsflache = = i
und Garussmittali i i (Sumrne) Flachenleistung planerischer
(€ / m* VK) Bewertung in Mio. €

Edeka erweitert’ 1.200 5.148 6,2

Edeka Getrankemarkt 450 1.600 0,7

Netto 800 4.090 3,3

Penny 770 4.930 3,8

Summe 3.220 - 14,0

' Es wird die vorgesehene Verkaufsflache flir Nahrungs- und Genussmittel berdcksichtigt.

Quelle: Berichtsvorlage fir die Regionalversammlung Mittelhessen — Basisdaten der raumordnerischen Bewer-
tung von groffldchigen Einzelhandelsbetrieben im Lebensmittelbereich

GMA-Erhebungen und -berechnungen 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich)

Fur 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 Gegenuberstellung der projektspe-
zifischen Kaufkraft (5.144 Einwohner x 2.126 € Kaufkraft pro Kopf) mit der Umsatzleistung der projektre-
levanten Lebensmittelmarkte in Driedorf zusammen.

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

Im Rahmen des GMA Gutachtens wurden die zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozesse fir das
Vorhaben gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel ermittelt. Hieraus geht hervor, dass insbesondere
die Markte mit der geringsten Distanz zum Erweiterungsstandort und der groRten Konzeptiiberschnei-
dung von der MalRhahme betroffen sind.

Folglich werden von den Umsatzumlenkungen vorrangig Netto und Penny in der Standortkommune und
aufgrund der grof3en Konzeptuberschneidung die beiden Rewe-Méarkte in Greifenstein und Mengerskir-
chen betroffen sein. Aufgrund ihrer guten Standortkriterien ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die
aufgefiihrten Markte mit einer zu erwartenden Umsatzumverteilung von ca. 7 % in ihrer Existenz gefahr-
det sind. Die gesamten Ergebnisse flir die prognostizierten Umsatzumverteilungen im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel gehen aus der nachfolgenden Tabelle hervor.

5 RP GieRen: Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von grofRflachigen 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)

Stidte / Standortlagen

in Mio. € in %
Driedorf 05-06 6-7
Summe Einzugsgebiet 05-0,6 6-7
Breitscheid <0,1 3-4
Greifenstein 0,4-0,5 7-8
Mengerskirchen 05-06 6-7
Rennerod 0,2-0,3 <1
Herborn 0,1-0,2 <1
sonstige Orte 0,3
Summe aulerhalb 1,7-18
Summe gesamt 2,3 -

GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

Im Bereich Non-Food geht man von einer Umsatzverlagerung auf andere Betreiber in Héhe 0,6 Mio. €
aus. Unabhangig 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 Drogeriemérkte DM
und Rossmann in Herborn und auf das Randsortiment in Lebensmittelmarten im Untersuchungsraum
beziehen. Das Ergebnis hat ergeben, dass mit einer max. Umsatzumverteilung von 5 % ist auch hier mit
keiner Gefahrdung von Marktexistenzen zu rechnen.

5.4-5 (2)
Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulassig (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 taglichen Bedarfes der
Bewohner Driedorf gedeckt werden. Das siedlungskulturelle Integrationsgebot ist insofern gewahrt.

5.4-6 (2)

Die groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im
Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
mdglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funk-
tionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fir eine Unter-
bringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, kdnnen davon ausgenommen werden
(Stadtebauliches Integrationsgebot).

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

In landlich strukturierten Raumen akzeptiert der Kunde erfahrungsgemaf nur ebenerdige Stellplatze. Die
Stellplatzanlage darf unter anderem auch aus haftungsrechtlichen Grinden nur eine sehr geringe Nei-
gung aufweisen. Eine nahezu ebene Flache, die zudem von einer Verkehrsstral3e 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 fuBlaufig von der Ortsmitte Gber die Stadionstrale und Wilhelmstral3e erreichbar. Vom Gemein-
dezentrum ist der Planstandort in 5 bis 10 Minuten fuRlaufig zu bewaltigen. Auch mit dem OPNV ist der
Planstandort gut zu erreichen. Eine Bushaltestelle (Edeka) befindet sich auf der StadionstraRe. An dieser
Bushaltestelle fahren die Linien 520 und 521. Weiterhin liegt es verkehrsguinstig unweit der L3044 sodass
schutzbediirftige Gebiete nicht durchfahren werden miissen, um zum Planstandort zu gelangen.

Abb. 12: OPNV/ Liniennetz Driedor‘f
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Quelle: www.dpnvkarte.de

5.4-7 (2)
Grof¥flachige Einzelhandelsprojekte dirfen nach Art, Lage und GroRRe die Funktionsfahigkeit von -
auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren / Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen
MaRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentraltrtlicher Versorgungsfunktionen durchge-
fuhrt werden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
mafnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafRnahmen (Beeintrachtigungsverbot).

Die Etablierung und Erweiterung des Edeka-Marktes wird gemal 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 flir 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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AuBerhalb der Gemeinde gibt es in Breitscheid den integrierten Lebensmittelanbieter nahkauf mit ange-
schlossenem Getrankemarkt. Aufgrund der eingeschréankten Verkaufsflache von < 400m2 und Parkfla-
chenangebotes beschrankt sich sein Einzugsgebiet auf die umliegenden Ortsteile von Breitscheid und es
ist mit einer Umsatzumverteilung < 0,1 Mio. € (3 -4 %) fihren.

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

5.4-8 (2)
Factory-Outlet-Center (Hersteller-Direktverkaufszentren) wie auch die schrittweise Entwicklung
dieser Verkaufsform sind nur in den Kernbereichen der Innenstadte der Oberzentren zulassig.

- vorliegend unbeachtlich -

5.4-9 (2)

Die genannten Ziele gelten auch fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Be-
trieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben,
fur die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fir groRRflachigen
Einzelhandel sowie fiir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroRflachigkeit erfiillen,
aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in § 11 BauNVO genann-
ten Auswirkungen fithren (de-facto-Einkaufszentrum).

- vorliegend unbeachtlich —

5.4-10 (2)
Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist nur fur die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
lassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Flachen einnimmit.

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

5.4-11 (2)
Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgultigen Bebauungsplanen entgegen den 0.g. Zielen aus
raumordnerischer Sicht unvertragliche Einzelhandelsvorhaben méglich wéren, sind die betreffen-
den Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebauungsplanen, die gemaR § 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 Verédnderungssper-
re gemal § 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 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 prift, inwiefern eine zukinftige Nut-
zung des Altstandortes als Gesundheits- bzw. Arztezentrum moglich ist.
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1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf (2002) stellt das Plangebiet Gberwiegend als
Grinflachen, Zweckbestimmung Sportplatz sowie untergeordnet als Sonderbauflache, Zweckbestimmung
Vereinsheim dar. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan tberwiegend nicht aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes grof3flachiger Lebensmittelein-
zelhandel im Bebauungsplan steht der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan somit entgegen.

Abb.13: Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf

Die erforderliche 10. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfanhren zum Be-
bauungsplan.

1.34 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet besteht bislang der qualifizierte Bebauungsplan “Driedorf Nord“ i.S.d. 8§ 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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[[] 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 Griinflache fest.

Abb. 15: Rechtskraftiger Bebauungsplan , Driedorf Nord“ 1. Anderung (2000)
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Im Bebauungsplan-Entwurf wird zudem eine rd. 40 m2 umfassende Flache aus dem sidlich angrenzen-
den Bebauungsplan ,Driedorf-Nord“ 1. Anderung aufgenommen. Diese Flache dient dazu, die Verbin-
dung zwischen dem geplanten Lebensmittelmarkt und dem bestehenden Getrdnkemarkt herzustellen
(vgl. Abbildung 17).

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

1.35 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 Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Gelande ist aufgrund seiner Vornutzung als Sportplatz in GroRenteilen sehr eben. Nur am 6stlichen
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 Gelandes, genordet ohne Mal3stab
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1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

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

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Der geplante Lebensmittelmarkt soll Giber 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/ Getrankemarkt/ Kurvensituati-
on Stadionstral3e) verbessert werden. Eine Stral3enplanung wurde beauftragt und hat Eingang in den
Entwurf des Bebauungsplans gefunden.

Uberregional ist die Anbindung der Gemeinde Driedorf an das Fernstralennetz tiber die B 255 (3 min) an
die Autobahn A 45 (22 min) gewadhrleistet. Innerhalb des Gemeindegebietes stellt die LandesstralRe
L 3044, welche in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet verlauft, die wichtigste Nord-Suid-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 Stadionstral3e, welche in @stlicher 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.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

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

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, 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 stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

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

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflaichen, Gebé&udeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kdnnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die
Méoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

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

Das groR3te Potential hat eine Verlagerung auf den an den bestehenden Edeka-Getrankemarkt angren-
zenden Sportplatz, wodurch sich eine gemeinsame Stellplatzldsung umsetzen lie3e und sich das Gelén-
de aufgrund seiner Bestandsnutzung fir eine Umnutzung als Lebensmitteleinzelhandel eignet. Im Ge-
gensatz dazu wurden Grundstiicke auf der Sudseite 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 Verkaufsgebaudes sehr
gut mdglich, sodass die Grundversorgung der ortsansassigen Bevélkerung in Driedorf auch kinftig leis-
tungsféhig erhalten werden.

Die Erganzung 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 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefihrt.

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 fir Sondergebietes
fur Lebensmitteleinzelhandel soll ein grof3flachiger Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka mit einer Ge-
schossflache von rd. 2.250 m2 (einschlieB3lich Vordach) in direkter Nachbarschaft zum bestehenden Ge-
trAnkemarkt der Fa. Edeka entstehen. Die Verkaufsflache (VKF) des Marktes soll von derzeit ca. 756 m?
auf max. 1.500 m2 erweitert werden. Die verkehrliche Anbindung an das offentliche Stral3ennetz erfolgt
Uber die StadionstralBe in deren weiterem Verlauf der Anschluss an die Haigerer Stral3e L 3044 erfolgt.

Bei Supermaérkten, die sich hinsichtlich Gré3enordnung und Marktgestaltung im Wesentlichen verglei-
chen lassen, entspricht es bei der Uberwiegenden Anzahl der Betreiber gegenwartig markttblichen Ge-
gebenheiten, den jeweiligen Supermarkt durch einen baulich integrierten aber rdumlich abgetrennten
Backshop im Eingangsbereich zu ergénzen. Auch an diesem Standort ist innerhalb des geplanten Ge-
baudes ein Backshop vorgesehen. Das Gebaude soll neben den eigentlichen Verkaufsflachen zudem
weitere Nebenflachen sowie Lager- und Kihlrdume umfassen. Die Lebensmittel- und Getranke-
abteilungen bleiben getrennt in den zwei nebeneinanderliegenden Gebauden. Besonders anzumerken
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ist, dass der Lebensmittelmarkt mit rd. 300 m2 eine besonders umfassende Drogerieabteilung erhalten
soll. Landliche Regionen wie die Gemeinde Driedorf und umliegenden Gemeinden Mengerskirchen,
Breitscheid und Greifenstein verfligen nicht Uber eine ausreichende Kaufkraft fir einen Fachmarkt fur
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 MaRstab
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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 Giber eine neu
herzustellende Zufahrt im Osten des Plangebietes direkt Uber die Stadionstral3e erschlossen, sodass ein
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Grinstreifen inkl. der bestehenden und gestaltpragenden Allee erhalten bleibt. Die Stellplatze des Su-
permarktes befinden entlang diesem Griinstreifen 6stlich des Supermarktes.

Der Markt selbst befindet im siidwestlichen Teil des Grundstiicks auf Hohe des bestehenden Getranke-
marktes, wobei die Verkaufsflache im ndrdlichen und die Anlieferung, welche Uber eine Rampe zugang-
lich ist, im sudlichen Teil des Gebaudes angeordnet sind. nordlich des Supermarktes ist eine Grinflache
vorgesehen. Sowohl zum Getrankemarkt als auch zum Vereinsheim soll es eine fu3laufige Verbindung
geben.

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Bertlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (8 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfuihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.11 Sondergebiet groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind aul3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sonder-
gebieten zulassig. Daher kommt vorliegend ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger
Lebensmitteleinzelhandel im Sinne 8 11 Abs. 3 BauNVO zur Ausweisung. In einem Sondergebiet sind
abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der 88 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 zugehdrigen Verkaufsflachen®.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Son-
dergebiet-groRflachiger Einzelhandel (Lebensmittel-Vollsortimenter)” (SOwen) festgesetzt und bestimmt,
dass hier ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsorti-
ment mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m2 - davon 1.200 mz fur Lebensmittel und
300 m?2 fur Drogeriewaren — zzgl. einer Backerei zuléssig sind.

6 Als Verkaufsflache dient dabei der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und
der dem Kunden zugénglich ist (einschlielich Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Gange, Stellflachen fur
Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume). Als Verkaufsflache z&hlen auch Freiflachen, die
nicht nur voriibergehend 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? Verkaufsflache. Durch die Festsetzung wird zudem gewahr-
leistet, dass hier keine Fachmarkte fur Bekleidung, Schuhe 0.4. Raum finden kdénnen, die ungewollte
Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb der Gemeinde und des Umlandes
haben kdénnen.

Mit dem geplanten Standort kénnen fiir die Einwohnerinnen und Einwohner von Driedorf kurze Einkaufs-
wege sichergestellt werden, wéhrend auch den Anforderungen seitens des Betreibers, etwa hinsichtlich
Flachenumfang und Grundstiicksgro3en, der verkehrlichen Erreichbarkeit oder Einsehbarkeit, Rechnung
getragen werden kann. Der Standort ist aufgrund seiner Lage in der Stadionstral3e einer ParallelstralRe
westlich der L 3044 verkehrlich gut zu erreichen. Dartber hinaus ist die fuBBlaufige Erreichbarkeit bzw.
funktionale Einbindung des Standortes in die bestehenden (Wohn-)gebiete und zum Ortskern gewahrleis-
tet.

3.1.2 Sondergebiet Sport (SOsport)

Die Erganzung 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 Kunstrasenplatz zu verbinden.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRRe der Grundflachen 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 kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fur die zwei Sondergebiete Lebensmitteleinzelhandel (SOLen) und Sport (SOsport)
setzt der Bebauungsplan eine zulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fiir das Sondergebiet Lebens-
mitteleinzelhandel (SOLen) und GRZ = 0,4 fir 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 Stellplatze beziehen werden, nur geringfligige Auswir-
kungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wirde, setzt der
Bebauungsplan fest, dass im SOen) die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf. Somit kann
insbesondere auch in den Hauptgeschéaftszeiten eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen ge-
wahrleistet werden.
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3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstlicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 und fir 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 Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tiber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Maf von Z =1 (SOLen) bzw. II. (SOsporT).

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesththe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

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

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan folgende maximal zuldssige Ge-
baudehoéhe fir diesen Bereich fest:

e Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (SOLen): Unterer Bezugspunkt fur Ermittlung ist KD =
+496,92 m U.NN. Die zulassige Unterkante des Pultdaches betragt im Mittel max. 7 m und Ober-
kante 10,5 m.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen 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 fir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben fiir die Errichtung von Stellplatzen.

3.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt Uiber die Kreuzung an der Stadionstralle,
welche Uber einen direkten Anschluss an die L 3044 verfiigt. Im Zuge der Baumalinahme soll die prob-
lematische Verkehrssituation neu Uberplant und entsprechend geregelt werden, sodass sie dem zu er-
wartenden zukilnftigen Verkehrsaufkommen gerecht wird. Die Ergebnisse der Straenplanung haben
Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden. Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschlie-
Bung des Plangebietes gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die notwendigen Verkehrsflachen fest. Die be-
stehende ErschlieBung des nérdlich angrenzenden Vereinsheims bleibt hiervon unbenommen.

3.6 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die hier in
erster Linie artenschutzrechtliche MaRnahmen, Vorgaben zur Ausfiihrung der Beleuchtung sowie die
Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs betreffen. Der Bebauungsplan bein-
haltet weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Struchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB in Bezug auf die Begriinung von Stellplatz-
anlagen und Lagerflachen sowie die Anpflanzung von grof3kronigen Laubstrauchern und -baumen. Auf
die im Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird verwiesen. Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem
Themenbereich kénnen dem Umweltbericht entnommen werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stéarken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 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-
fuhrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Das Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes (SOLen) sowie das Vereinsheim (SOsport) sollen sich in
Mafstab und Ausfuhrung in die Umgebung einfligen. Die Mdglichkeit der Selbstdarstellung soll gewahrt,
ein aufdringliches AuRReres 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 Stadtmdéblierung und Stadtgestalt auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild
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allerdings auch negativ auswirken und sich gegebenenfalls als dominierendes Gestaltungsmerkmal dar-
stellen.

Die stadtraumliche Prasenz und die Lage des Planstandortes unweit der Landesstrafl3e begriinden die
Notwendigkeit, die Zuléssigkeit von Werbeanlagen zu regeln, sodass der Bebauungsplan diesbeztiglich
entsprechende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beinhaltet.

Werbeanlagen an Geb&uden dirfen die jeweilige Firsthéhe nicht Gberschreiten. Die maximale Schriftgro-
Be flr Werbeanlagen betragt 3,50 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzulas-
sig. Im sudlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stellplatze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon)
zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen dirfen nicht héher als 10 m Uber Niveau Parkplatz sein.
Fremdwerbung ist unzulassig.

4.3 Abfall und Wertstoffbehéalter

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

4.4  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlat-
ten oder Stabgitter bis zu einer Hohe von max. 2,5 m tUber Gelandeoberkante zuléassig sind.

Mauer- und Betonsockel sind unzuléassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt. Die
Festsetzung gilt gleichermaRen fir Einfriedungen in Richtung des offentlichen Stralenraumes sowie
auch fur Einfriedungen an den privaten Grundstticksgrenzen.

4.5 Begrunung/Grundstiucksfreiflachen und Stellplatze

Auf 6ffentlichen und privaten Parkplatzen mit mehr als finf ebenerdigen Stellplatzen ist fur je sechs Stell-
platze ein grof3kroniger Laubbaum gemaR Artenliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten. Die Baume sind
mdglichst gleichmaRig auf den Stellplatzen zu verteilen. Sofern die Baume nicht in einem groéf3eren
Pflanzstreifen von mindestens 1 m Breite angepflanzt werden, ist eine mindestens 6 m2 grof3e als Pflan-
zinsel zu begriinende Baumscheibe fur 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 Giber einen Anschluss
an die Stadionstral3e, welche Uber eine direkte Verbindung an die L 3044 verfugt. Im weiteren Vorgehen
wird fur die Verlagerung des Edeka-Marktes die Neugestaltung der Kreuzungssituation an der Stadion-
stral3e vorgeschrieben, damit diese die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aufnehmen und neu regeln
kann.

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

PlanES, 35392 Gielzen — 03/2020



Gemeinde Driedorf, Ortsteil Driedorf Bebauungsplan ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung 30

bertcksichtigen. Der Standort verfiigt bereits Uber die Bushaltestelle ,Edeka“. Diese befindet sich in ca.
450 m Entfernung und ist Uber die Buslinien 520 und 521 angebunden.

5.2  Anbindung an Fu3génger- und Radwegenetz

Das FuR3- und Radwegenetz ist Bestand. Die fu3laufige Anbindung des Marktes erfolgt ebenfalls tber die
Stadionstral3e Uber einen FuBweg, der an den Ortskern und die umliegenden Wohngebiete angeschlos-
sen ist.

6 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten 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 Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlie3enden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

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

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausflihrungen wird ent-
sprechend verwiesen.

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

Gemal MalRgabe der Zielabweichung wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine entsprechende Natura-
2000-Prognose durchgefihrt. Die Gutachter’” fassen das Ergebnis wie folgt zusammen:

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

7 Natura 2000-Prognose Vogelschutzgebiet 5314-450 ,Hoher Westerwald“. Ingenieurburo fir Umweltplanung, 1BU,
Dr. Jochen Karl, 35460 Staufenberg, Juli 2019
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Die weitaus meisten Arten des VSG sind als wassergebundene (Zug- und Rast-) Vogel oder waldbe-
wohnende GroRRvdgel nicht vom Vorhaben betroffen. Die wesentlichen Habitatflachen (Stauseen) fur
die wassergebundenen Rastvdgel liegen in mehr als 1 km Entfernung. Angesichts der bestehenden
Nutzung des Sportplatzes mit Flutlichtanlage, wird sich die hinzukommende regelméaRige Beleuchtung
des Supermarktes kaum von der Beleuchtung der umgebenden Siedlungsflachen abheben und nicht
Uber die unmittelbare Umgebung hinauswirken.

Néher zu betrachten waren die Artengruppe der Wiesenbriter 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 Grinlandnutzung sowie die Kulissenwirkung der Ufergeholze des
Rinnbachs fuhren dazu, dass die Habitatstrukturen sowohl fur die Wiesenbriiter als auch fur die Halb-
offenlandarten suboptimal sind. Dies wird auch durch das Fehlen von Brutnachweisen fir die letzten
Jahre deutlich. Somit kann schlussgefolgert werden, dass die in die Randbereiche des Vogelschutz-
gebiets hineinwirkenden bau- und anlagenbedingten Stérwirkungen nicht zur Beeintrachtigung

der relevanten Arten und der Erhaltungsziele des Schutzgebiets fliihren werden.

Zusammenfassend kdnnen somit erhebliche Beeintréachtigungen der maf3geblichen Brutvogelarten
des Vogelschutzgebiets durch die geplante BaumaRnahme ausgeschlossen werden. Auch Zug- und
Rastvogel werden durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Im Zusammenwirken mit ande-
ren Planen und Projekten, z. B. dem ,Braunkehlchen-Projekt* der Landschaftspflegevereinigung Lahn-
Dill zur Forderung der Wiesenbriter oder dem Bauleitverfahren ,Gewerbegebiet Potsdamer Platz“ 1.
Anderung, ergeben sich keine nachteiligen Wirkungen.

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

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Fir den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet dies:

No6rdlich grenzen ein Geh6lz 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 Flachen 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 befiirchten sind.
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8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefuhrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Nach der Neufassung von 8 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaan-
passung insbesondere auch in der Stadtentwicklung” fordern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und ergdnzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergénzung der
Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz f und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt
der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 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 eroffneten Moglichkeiten (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 Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmaRig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir 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.

9 Baugrund und Boden

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

PlanES, 35392 Gielzen — 03/2020



Gemeinde Driedorf, Ortsteil Driedorf Bebauungsplan ,Driedorf Nord, OT Driedorf* 4. Anderung 33

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 tertiaren 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.

a.) Bei der Auffullung 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 Auffullung aus graubraunem, stark sandigen, kiesigen Schluff bis max. 0,8 m Tiefe.
Im Bereich der Sondierung RKS 2 folgt unterhalb des Hartplatzbelags eine Auffillung aus graubraunen,
schwach sandigen Kies mit geringen Bauschuttanteilen wie Ziegelresten und Schotter. Die Unterkante

8 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774al, S. 2-5; Anlagen
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der rolligen Auffillungen wurde in einer Tiefe von 1,5 m u. GOK erbohrt. In der Auffiillung sind vereinzelt
Bauschuttanteile in Form von Ziegelresten und Schottern enthalten.

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

Unterhalb der jeweiligen Auffiillungen wurden natirliche 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 Schluffen mit tonigen Anteilen. Die Zustandsformen zum Zeitpunkt
der AuBenarbeiten reichen von weichplastisch bis halbfest. In den Sondierungen RKS 1, 3, 4, 6, 7und 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 Korngré3enzusammensetzung kénnen diese Bdden als schluffige,
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 gemischtkérnigen Boden mit Tongehalten < 15 % lassen sich aufgrund ihrer
plastischen Eigenschaften in die Bodengruppe der leichtplastischen Tone und Schluffe (TL — UL) sowie
schluffigen und tonigen Sande (ST* - SU*) einordnen, was sie als sehr wasserempfindlich charakterisiert.
AuBerdem verfiigt das Material Uber thixotrope Eigenschaften. Die hohe Wasserempfindlichkeit sowie
das thixotrope Verhalten des Lehms fihren insbesondere bei dynamischen Beanspruchungen dazu, dass
das Material durch Gefligezerstérung 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 reprasentative Schichtenbeschreibung von der vorherrschenden
Untergrundsituation darstellt.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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Dariiber hinaus wurde bei der Erstellung des Bodengutachtens® in einigen Aufschliissen Grundwasser
angetroffen, welches sich in den starker sandigen Lehmschichten und in Kiesen bewegt. Des Weiteren ist
zumindest lokal Stauwasser in der Auffillung vorhanden (RKS 7), welches sich in besser durchlassigen
Bereichen bewegt und sich auf starker undurchléassigen Schichten aufstaut. Dies wird erfahrungsgemar
insbesondere durch Niederschlage 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 Auffiillung zu rechnen. Der nachste Vorfluter ist der am
Grundsticksrand verlaufende verrohrte Rinnbach.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser 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 Ldschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises teil. Hierbei wird Losch-
wasser bei Bedarf durch mobile Tanks von verschiedenen Feuerwehrstandorten zur Verfiigung gestellt.
Es muss zum gegenwartigen Planstand angenommen werden, dass der Loschwasser- und Trinkwasser-
bedarf fur 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 gegenwartigen 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 Grundstlicksanschluss hergestellt werden. Die Details werden im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung mit den zusténdigen Behdrden abgestimmt.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Verédnderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung des Bebauungsplans das Grundwasser beeintrachtigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/ Heilquellenschutzgebiet

Der Planungsraum liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets fiir 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.

9 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774al, S. 6
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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 Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden koénnen.

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, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

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

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Aus dem Baugrundgut-
achten geht hervor, dass fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes feinkornreiche San-
de und Kiese gemafl3 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 ausschlief3liche entwasserungs-
technische Versickerung beispielsweise Uber Mulden nur gewahrleistet werden, wenn zeitweilig sehr
grofRen Speichervermdgen vorhanden sind oder eine erganzende Ableitungsmoglichkeit beispielsweise
tiber den Uberlauf ins 6rtliche Kanalnetz oder Vorflut gegeben ist.

Auf der Stidwestseite lauft ein verrohrter Bachlauf, der Rinnbach. Ggf. kann eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser hier erfolgen. Eine Einleitung in den Abwassersammler sollte vermieden werden.

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

10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdande zu berticksichtigen. 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.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Im Zuge der Erstellung des Bodengutachtens wurden punktuelle Baugrunduntersuchungen zwischen 3 m
und 5 m Tiefe durchgefiihrt. Die Bohrungen erfolgten im Oktober 2017, dabei stie3 man bei den Bohrun-
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gen RKS 1, 2, 3, 4, 5, 6 und 7 auf Grundwasser, welche sich alle gem. Entwurf unterhalb des zukinftigen
Marktgebdudes befinden. Eine Unterkellerung ist keine vorgesehen, so dass hier kein Konflikt zu erwar-
ten ist.

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

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Im Rahmen der Bauleitplanung sind tber die ErschlieBungsplanung hinausgehend keine Tiefbaumal3-
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 beschranken 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 Oberflachengewdasser/ Gewésserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewasser/ Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen. Der néchste Vorfluter ist der am Grundstticksrand verlaufende, ver-
rohrte Rinnbach.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

10.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Die Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs erfolgt voraussichtlich auf3erhalb
von Gewassern und/oder Gewasserrandstreifen. Wie die Kompensation im Detail erfolgen soll, wird spé-
testens im Entwurf des Bebauungsplans festgesetzt.

10.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser
s. 10.3.3

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieSung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfuhrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begrindung sowie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird verwiesen.
Dariber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt
und mit den zustandigen Behdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier
angesprochenen Belange in mehr als ausreichendem Malf3e Beriicksichtigung finden.
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10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

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

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen 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 mdglich ist und

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

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt die vorgenannten Kriterien.

10.4.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

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

10.4.3.1 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt 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: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser 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 mafRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst 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.
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10.4.3.3 Entwasserung

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

10.4.3.4 Kosten und Zeitplan

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

10.5 Abflussregelung
1051 Abflussregelung

Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zuldssige Bebauung bedingte hohere Ab-
fluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewassern ohne Schaden fir die bebauten Fléchen
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 Mal3nahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden alle technisch moglichen Mal3hahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versie-
gelung, Begrunung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche Hochwasserschutzmaflinahmen

Weitergehende MaflRnahmen 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 Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR zu begrenzen (8 la Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).

Gegenwartig wird das gesamte Gelande, welches zukinftig als Sondergebiet gro3flachiger Lebensmitte-
leinzelhandel (rd. 10.000 m2) 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 natlrliche Bodenfunktion als gering einzustufen ist.

Etwas weniger beansprucht ist die Flache, die als Sondergebiet Vereinsheim ausgewiesen werden soll.
GroRRe Teile der Flache sind aktuell Grunflache mit einem im Norden befindlichen Parkstreifen.
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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 zustandigen Abteilungen des Regierungspra-
sidium GiefRen und dem Lahn-Dill-Kreis geteilt. Auch in den dort vorhandenen Unterlagen befinden sich
keine entsprechenden Hinweise.

12 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Bodenschutz (21.10.2019) weist auf Mal3-
nahmen zum Bodenschutz hin, die sowohl bei der Planung als auch beim Vollzug Berticksichtigung fin-
den sollen:

e die zu versiegelnden Flachen sind auf das unumganglich notwendige Mal3 zu begrenzen,

e der im Planbereich anstehende Mutterboden ist durch geeignete MaBnahmen (rechtzeitiger Abtrag, ge-
schutzte separate Lagerung u.a.) umfassend zu schitzen,

e bei der Herstellung von Baugruben anfallendem Bodenaushub, ist dieser weitestgehend auf dem jeweiligen
Baugrundstick mindestens aber im Baugebiet selbst zu verwerten und

e UberméaRige Verdichtungen des anstehenden Bodens infolge der Baumalinahmen sind wirksam zu vermei-
den.

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

o  Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfligung
stehen. Einzelheiten sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung abzustimmen.

e Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Sondergebiet (SO)) ist fiir den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungs-
planes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (entspricht 96 m3/h) erfor-
derlich. Die erforderliche Léschwassermenge muss fur eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfligung ste-
hen. (§ 70 (1) HBO, § 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht vollstédndig durch die zentrale Wasserversorgung sicherge-
stellt werden, so sind andere Mdglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. offene Gewasser mit Entnahmeein-
richtung nach DIN 14244, Ldschwasserbehalter 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 fir Feuerwehrfahrzeuge). Einzelheiten tber die Art der unabhén-
gigen Loschwasserversorgung, die vorzuhaltende Léschwassermenge und die Entnahmeeinrichtungen sind
mit der zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

e In der Gemeinde Driedorf steht fir den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgeréat
nicht zur Verfiigung. Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maximale
Bristungshéhe von 8,00 m Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern nicht
Uberschritten wird. Wird die maximal zuléssige Brustungshéhe von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten
Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch
geeignete MaBnahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustellen.(88 14, 36 HBO)

10 Gutachten Geonorm Projekt.Nr. 201700774al
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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 Auffillung 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-
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-
gierungsprasidien 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 raumliche Gel-
tungsbereich der Bauleitplanung im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes liegt in dem Bergbau
betrieben wurde. Nach den vorliegenden Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten aufRerhalb des
Planungsbereiches stattgefunden.

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

13 Denkmalschutz

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

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (8 21 HDSchG).

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

15 Verfahrensstand
Hingewiesen wird auf:
o die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maRgeblichen Fassung,

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG),
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e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des 8§ 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und

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

e Artenauswabhl fir Anpflanzungen

16 Verzeichnis der Gutachten und Anlagen
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
e Umweltbericht, Ingenieurbiro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg (03/2020)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
03/2020)

e Natura-2000 Vertraglichkeitsprognose Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU), Staufenberg
(02/2020)

e Bodengutachten, Geonorm GmbH, Giel3en (10/2017)

e Auswirkungsanalyse, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, KdIn (04/2019)

17 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB: 24.04.2018, Bekanntmachung: __._ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 02.10.2019 - 01.11.2019, Bekannt-
machung: 27.09.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . , Fristt . . Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB: . . - .. , Bekanntmachung: .

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

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __.__

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt

Alte Brauereihtfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Giefen

06 41/87 73 634-0
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