Gemeinde Driedorf. Ortsteil Driedorf
Bebauungsplan ,Driedorf-Nord, OT. Driedorf‘ 4. Anderung

Textliche Festsetzungen
Planstand 10.03.2020: Entwurf

Ubersichtskarte

Réaumlicher \

Geltungsbereich

Nutzungsmatrix

Lfd.Nr. | Baugebiet GRZz GFz Bauweise z THmax FHmax
1 SOLen 0,6 0,6 A I 7,0mid. NN | 10,5 m G. NN
2 SOsport 04 0,6 0 Il - -

Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),
Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198).
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Textliche Festsetzungen

Hinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord, OT Driedorf“ 4. Anderung wer-
den fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Driedorf-Nord* (1986) sowie der 1. Anderung (2000) durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Driedorf-Nord, OT Driedorf* 4. Anderung ersetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Sondergebiet gro3flachiger Lebensmitteleinzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel (SOLen)
ist ein Lebensmittel- und Getrankemarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln beste-
henden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m2 - hiervon
1.200 m2 Lebensmittel und 300 m2 Drogeriemarkt - zzgl. einer Backerei zulassig.

Sondergebiet Sport (8 10 Abs. 2 BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport ist ein Vereinsheim und die zu-
gehdrigen Nebenanlagen zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximale Geb&udeoberkante (OKgen.) ist der obere Geb&dudeabschluss angegeben in
Meter tber Normalnull (m G.NN). Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Gebaudehéhen ist der KD 496,92 m. G. NN. Der untere Pultdachab-

schluss (UPD) darf 7 m und der obere Pultdachabschlussdarf (OPD) 10,5 m nicht tiberschrei-
ten.

Grundflachenzahl (8 16 Abs. 3 Nr. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO)
Die zulassige Grundflache darf im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Le-
bensmitteleinzelhandel durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu

einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 tberschritten werden.

Flachen fir Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5
BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den daftir fest-
gesetzten Flachen zulassig.
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MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrunung der Grundstlicksfreiflachen

Mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
(zur Artenauswahl vgl. Ziffer D 4). Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht auf dem
Grundstiick anzupflanzenden Gehélze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten:
1 Baum/100 m?, ein Strauch/5 mz,

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze (im Be-
reich des Vereinsheims) sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der FahrstraRen der
Stellplatze sowie den Anlieferungszonen innerhalb des Sondergebietes grofflachiger Le-
bensmitteleinzelhandel, soweit wasserwirtschaftliche oder bodenmechanische Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufuhren.

Im Bereich der Stral3en- und Stellplatzbeleuchtung sind Natriumdampf-Drucklampen mit UV-
armen Lichtspektren und geschlossenen Gehause oder LED-Lampen zu verwenden.

Flachen fuir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Plankarte Ausgleichsflache:

Entwicklungsziel: Extensivwiese mit hohem Blitenangebot

Auf Flurstiick 26/63 in Flur 46 der Gemarkung Mademdhlen ist gemaR Plankarte auf rd.
11.340 m? eine Griinlandextensivierung mit Nachsaat durchzufiihren. Hierfur ist die Flache
vor Eintritt der Vegetationszeit auf eine Hohe von 3-5 cm zu mahen; das Schnittgut ist abzu-
fahren. Im Anschluss ist die Flache mit einer Egge oder anderem geeigneten Gerat so zu
bearbeiten, dass die Grasnarbe in gleichmaRigen Abstanden von etwa 10-15 cm 2-3 cm tiefe
Furchen aufweist. Anschliel3end ist der Bereich flachig mit regionalem Saatgut aus dem Pro-
duktionsraum 4 Westdeutsches Berg- und Higelland, mdglichst aus dem Ursprungsgebiet
Rheinisches Bergland, nachzuséen. Die Saatmischung kann auf eine reine ,Blumenkompo-
nente" beschrankt sein, da es sich um eine umbruchlose Nachsaat im Bestand handelt. Die
Mischung sollte die folgenden Kennarten beinhalten (Auswabhl, aus der mind. 90 % der ge-
nannten Arten zu verwenden sind, die in der Mischung wiederum mind. 70 % ausmachen
sollen): Achillea millefolium, Agrimonia eupatoria, Betonica officinalis, Carum carvi, Centau-
rea jacea, Crepis biennis, Daucus carota, Galium album, Galium wirtgenii, Hypochaeris radi-
cata, Knautia arvensis, Leontodon hispidus, Leucanthemum vulgare, Lotus corniculatus, Ly-
chnis flos-cuculi, Malva moschata, Pimpinella major, Plantago lanceolata, Plantago media,
Primula veris, Prunella vulgaris, Ranunculus acris, Ranunculus bulbosus, Rhinanthus minor,
Rumex acetosa, Salvia pratensis, Sanguisorba minor, Sanguisorba officinalis, Scorzoneroi-
des autumnalis, Tragopogon pratensis.

Ansaatstarke: 1 g/m?. Pflege/Nutzung: Die Wiese ist unter Ausschluss der Dingung zwei-
schiirig zu mahen (eine Nutzung als Heu ist sinnvoll) oder periodisch mit Schafen zu bewei-
den. Die erste Nutzung im Jahr hat als Mahd zu erfolgen und ist zuldssig ab dem 22. Juni,
die zweite Nutzung kann eine Beweidung durch Schafe sein und ist ab dem 15. September
mdglich.

Die baulichen Anlagen sowie der Zaun und die Lagerflache sind zu rdumen. Die vorhandenen
Saume und Gehdlze sind zu erhalten.
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Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unterhalten
und bei Absterben zu ersetzen; bei Baumalinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

Auf der Flache mit Bindung fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist eine 5-reihige
Baum-Strauch-Pflanzung vorzunehmen. Die Pflanzabstande betragen 1x1 m. Abweichend
hiervon werden in der mittleren Reihe ausschlie3lich Spitzahorn-Baume im Abstand von 10
m gepflanzt. Die Pflanzung in den &uRReren vier Reihen besteht aus Strauchern und erfolgt
im Verband. Arten und Pflanzqualitaten richten sich nach Artenliste 2 unter C 6. In Anwen-
dung des § 40 Abs. 4 Nr. BNatSchG ist ausschlieBlich Pflanzgut gebietsheimischer Herkunft
zu verwenden. Die Baume sind mit einem Dreibock und Stammschutz zu versehen; die Pflan-
zung ist in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wassern. Die randlichen Saume sind als natir-
liche Staudenflur zu entwickeln und zu pflegen.

Auf der Grunflache (Béschung) noérdlich der Stadionstral3e ist eine bliitenreiche Saumvege-
tation anzulegen. Fir die Ansaat ist eine Blihmischung aus Saatgut regionaler Herkunft aus-
zubringen. Bei der Saatmischung sollte es sich um eine salzvertragliche Bankettmischung
mit 50 % Graseranteil handeln, die folgende Kennarten beinhaltet (Auswahl, aus der mind.
90 % der genannten Arten zu verwenden sind, die in der Mischung wiederum mind. 70 %
ausmachen sollen): Festuca ovina, Festuca rubra, Poa angustifolia, Achillea millefolium,
Anthyllis vulgaris, Centaurea cyanus, Centaurea jacea, Cichorium intybus, Agrimonia eupa-
toria, Galium album, Leucanthemum vulgare, Lotus corniculatus, Medicago lupulina, Papaver
rhoeas, Plantago lanceolata, Prunella vulgaris, Salvia pratensis, Sanguisorba minor, Silene
vulgaris.

Ansaatstarke: 4 g/m2. Pflege: Die begriinten Flachen kénnen gemaht werden, sobald der
Aufwuchs am StraRenrand die Sicht behindert (in der Regel zwei bis drei Mahdtermine im
Jahr). Die Ansaat darf nur unter Verwendung von Saatgut regionaler Herkunft (Produktions-
raum 4 Westdeutsches Berg- und Hiigelland, Ursprungsgebiet Rheinisches Bergland) durch-
geflhrt werden.

Zuordnungsfestsetzung

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden vor, deren Ausgleich
in Form von Flachen und Mafinahmen zum Ausgleich den Grundstiicken, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, ganz oder teilweise zugeordnet werden kénnen. Dem entsprechend werden
der Wert der Flachen sowie die Kosten fir Planung, Herstellung, Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen unter Anwendung
des VerteilungsmafRstabs ,lUberbaubare Flache* dem Sondergebiet Lebensmitteleinzelhan-
del (79 %), dem Sondergebiet Sport (17 %) und den 6ffentlichen Verkehrsflachen (4 %) an-
teilig zugeordnet. Hierbei gilt, dass durchgefihrte Malinahmen mit den tatséchlich entstan-
denen Kosten eingestellt werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemal 8§ 91 Abs. 1 HBOi. V. m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung zur Gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachneigung: Dacher sind
bei gegeneinander laufenden Dachflachen (Satteldacher, Walmdéacher, gegeneinander
versetzte Pultdacher etc. mit einer Neigung von 5° bis 35°

bei einseitig geneigten Dachflachen (Pultdacher etc.) mit einer Neigung von 5° bis 25°

auszufihren.
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Dacheindeckung: Zuldssig sind rote und rotbraune sowie anthrazitfarbene Dacheindeckun-
gen aus Tonziegeln oder Dachsteinen sowie beschichtetes Zinkblech, Aluminiumblech sowie
Folien und dauerhafte Begriinungen. Alternativ sind Déacher mit extensiver Dachbegriinung
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen)
sind zulassig.

Werbeanlagen (8 91 Abs. Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebéauden dirfen die jeweilige Firsthéhe nicht Gberschreiten. Die maxi-
male Schriftgréf3e fir Werbeanlagen betragt 3,5 m. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder
Lauflichtern sind unzuldssig. Im stdlichen Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stell-
platze ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen dir-
fen nicht héher als 10 m Gber Niveau Parkplatz sein.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter im SO sind durch geeignete Mal3nah-
men gegen eine allgemeine Ansicht abzuschirmen.

Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieRlich offene Einfriedigungen wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten oder
Stabgitter bis zu einer Héhe von max. 2,5 m Uiber Gelandeoberkante.

Begrinung von Stellpléatzen (8 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen mit mehr als finf ebenerdigen Stellplatzen ist fir je
sechs Stellplatze ein grolZkroniger Laubbaum geman Artenliste 1 zu pflanzen und zu unter-
halten. Die Baume sind mdglichst gleichmaRig auf den Stellplatzen zu verteilen. Sofern die
Baume nicht in einem grolReren Pflanzstreifen von mindestens 1 m Breite angepflanzt wer-
den, ist eine mindestens 6 m2 grof3e als Pflanzinsel zu begrinende Baumscheibe fiir jeden
Baum vorzusehen. Randlich gepflanzte sowie bereits bestehende Baume werden ebenfalls
zur Anrechnung gebracht.

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Stellplatzsatzung
Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Driedorf wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (8§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchéo-
logie am Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, AuRenstelle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fun-
des zu schutzen (§ 21 HDSchG).
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Trinkwasserschutzgebiet

Der Planungsraum liegt in der Schutzzone IIl des Wasserschutzgebiets fur die Wassergewin-
nungsanlagen Mademuhlen, 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.

Artenschutz

Artspezifische MalRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaRRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs.
5 Satz 3 BNatSchG sind nicht erforderlich, da eine Zerstdérung dieser Habitate nicht anzuneh-
men ist. Jedoch sind folgende Vorkehrungen vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern:

Baumfallarbeiten erfolgen au3erhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also im
Vv 1 | Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den Fallarbeiten sind die Baume
durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit von Fledermausen hin zu priifen. Bei
Anwesenheit von Flederm&usen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder
(falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen.

Beim Rickbau der Bestandsgeb&dude ist vorsichtig und mit kleinem Gerat zu arbeiten.
v 2 | Beim Auffinden von Fledermausen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder
(falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen wer-
den, sind die Arbeiten auszusetzen und eine fachkundige Person oder die UNB zur Kla-
rung des Sachverhaltes zu verstandigen. Da die potenziellen Verstecke an den Gebauden
nicht wintergeeignet sind, miissen keine weiteren Vorkehrungen getroffen werden.

Sollte der Ruckbau der Bestandsgeb&ude innerhalb der gesetzlichen Brutzeit erfolgen, so
Vv 3 | ist eine vorherige Kontrolle der Gebaude auf Brutaktivitdten von Vogeln durch eine fach-
kundige Person durchzufuhren. Ergeben sich Hinweise auf Niststatten, sind die weiteren
BaumaRnahmen zeitlich mit der UNB abzustimmen.

Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung) erfolgen grundsétzlich auRerhalb der ge-
V 4 | setzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jah-
res. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer
Umweltbaubegleitung abzusichern.

Zur Wahrung der 6kologischen Kontinuitat sind vorsorglich an geeigneten Standorten in
v 5 | Driedorf insgesamt 12 Holzbeton-Nistkéasten, davon 6 fur Héhlen- und Nischenbriter und
6 fur Fledermduse (mit bodennaher Einschlupféffnung) zu installieren und dauerhaft zu
unterhalten. Mindestens 6 der Kasten sind an straRenabgewandten Au3enfassaden von
Gebauden anzubringen. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu achten.

Im Falle des begriindeten Verdachts, dass durch satzungsgeméfle Bauarbeiten im Plange-
biet Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt werden, die nicht durch die Legalan-
nahme des § 44 Abs. 5 BNatSchG abgedeckt sind, ist bei der Unteren Naturschutzbehérde
vorab eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen. Auf die un-
mittelbare Wirkung des Artenschutzrechts auch im Geltungsbereich guiltiger Bebauungsplane
wird hiermit hingewiesen.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Bdume): Pflanzqualitat mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Acer campestre - Feldahorn Prunus padus - Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche
Alnus glutinosa - Schwarzerle Quercus petraea - Traubeneiche
Crateagus laevigata - Weil3dorn Salix alba - Silberweide
Crateagus monogyna - WeiRdorn Salix caprea - Salweide
Fagus sylvatica - Rotbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Esche Tilia cordata - Winterlinde

zuléssig sind jeweils auch Sorten
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Obstbaume (H., v., 8-10) regionale und seltene Sorten vorziehen:

Cydonia oblonga - Quitte Prunus avium - Kulturkirsche
Juglans regia - Walnuss Prunus spec. - Pfirsich, Aprikose,
Malus domestica - Apfel Mandel, Pflaume, Zwetschge, Reneclaude,
Malus sylvestris - Wildapfel Mirabelle, etc.
Mespilus germanica - Mispel Pyrus communis - Birne

Sorbus domestica - Speierling

zulassig sind jeweils auch Sorten

Artenliste 2 (Gebietsheimische Straucher): Pflanzqualitéat mind. Str., v. 100-150

Berberis vulgaris - Berberitze Pyrus pyraster - Wildbirne

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellane - Hasel Salix cinnera - Grauweide

Cytisus scoparius - Besenginster Salix purpurea - Purpurweide
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen Salix triandra - Mandelweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix viminalis - Korbweide

Ligustrum vulgare - Liguster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Sambucus rasemosa - Roter Holunder
Prunus spinose - Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Rosa canina - Hundsrose Viburnum opulis - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Naturnahe Ziergeholze, Obststraucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Malus div. spec. - Zierapfel

Buddleja div. spec. - Sommerflieder Philadelphus div.spec. - Falscher Jasmin
Buxus sempervirens - Buchsbaum u. Sorten Ribes div spec. - Johannisbeere
Chaenomeles div.spec.- Zierquitte Rosa div spec. - Rosen

Cornus mas. - Kornelkirsche Rubus div spec. - Brombeere, Himbeere
Cytisus div. spec. - Ginster Salix rosmarinifolia - Rosmarinweide
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus div. spec. - Eberesche, Mehlbeere
Genista div. spec. - Ginster Spirea div. spec. - Spiere

Hibiscus syriacus - Eibisch und Sorten Syringa div. spec. - Flieder

llex aquifolium - Stechpalme Vaccinium div. spec. - Heidel-, Preiselbeere
llex verticillata - Gemeine Winterbeere Weigela div. spec. - Weigelia
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