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1. Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1  Veranlassung

Die Gemeinde Driedorf plant die Entwicklung eines kleinen Neubaugebiets im Ortsteil Waldaubach. Die Flache
liegt am sudlichen Ortsrand zwischen der Ortslage und dem weiter stidlich gelegenen Friedhof.

Das Vorhaben setzt die Aufstellung eines Bebauungsplans voraus. Aufgrund der Lage im Auf3enbereich hat die
Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren zu erfolgen. Neben dem Bebauungsplan ist somit eine
Umweltprifung einschlieBlich einer Eingriffsbewertung und einer artenschutzrechtlichen Prifung durchzuftihren.

In Waldaubach ist im Flachennutzungsplan nur nérdlich der Ortslage eine Zuwachsflache dargestellt. Im
Bereich der geplanten Erweiterung ist im Flachennutzungsplan ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellt.
Daher ist zuséatzlich eine Anderung des Flachennutzungsplans parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich.

Die Gemeindevertretung hat am 15.11.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Durchfihrung eines
Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Friedhof* gefasst.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist aus den beiden nachstehenden unmafRstéblichen
Kartendarstellungen ersichtlich.
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Lage des raumlichen Geltungsbereichs (unmafRstablich).

Der Geltungsbereich umfasst neben der eigentlichen Erweiterungsflache auch den Abschnitt der dem
Baugebiet vorgelagerten Strassenparzelle der ,Aubachstrae” (K 82) und ist rund 1,15 ha gro3. Er umfasst
damit folgende Flurstiicke in der Gemarkung Waldaubach, Flur 4:

Flurstiick 165, 170, 171, 172 und 173 jeweils vollstandig
Flurstiick 162, 193/1, 193/2 und 193/3 jeweils teilweise.

1.3  Aktuelle Nutzung, Topographie und raumliches Um  feld

Das geplante Baugebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Waldaubach. Es liegt zwischen der bestehenden
Ortslage und dem weiter siidlich gelegenen Friedhof und schlief3t sich dstlich an die ,Aubachstral3e* an. Diese
ist auf der westlichen Seite durch ein Wohngebiet bereits angebaut. Das geplante Wohngebiet stellt damit einen
Lickenschluss zwischen der bebauten Ortslage im Norden, dem bestehenden Baugebiet im Westen und dem
Friedhof im Stiden dar. Das Plangebiet ist formal dem Aussenbereich zuzuordnen und wird aktuell als Grinland
genutzt. Mittig im Plangebiet liegt eine kleine Flache welche als Kleingarten genutzt wird. Ostlich schlief3t sich
der weitere Aussenbereich an, welcher hier ebenfalls als Griinland genutzt wird. Im Nordosten befindet sich
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eine Geholzgruppe, welche aber tGberwiegend auf dem angrenzenden Flurstiicks liegt. Weiterhin befindet sich
hier ein Weideunterstand.

Die nordlich angrenzende Ortslage entspricht dem Charakter eines landlich gepragten Mischgebiets (MD). Bei
dem westlich der ,Aubachstrasse” gelegenen Baugebiet handelt es sich um ein Wohngebiet.

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe zwischen 585m 0. NN im Norden im Bereich der Ortslage und einer Hohe
von rund 595m 0. NN im Siden. Das gesamte Baugebiet ist relativ gleichm&fig nordost-exponiert: Die
Hangneigung betragt im Schnitt 5 % (~ 3°), wobei das Gelande ein leicht konkaves Profil aufweist.
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Ortliche Situation und Lage des Geltungsbereichs (unmaRstablich).

Die externe Ausgleichsflache befindet sich in der Krebsbachaue. Das betreffende Flurstiick befindet sich sidlich
des hier von Nordwest nach Sidost flieBenden Krebsbaches, grenzt unmittelbar an die Gewasserparzelle und
ist nahezu eben. Es wird aktuell als Grinland und Pferdeweide genutzt. Ausgehend von der Gewasserparzelle
wird eine fur naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderliche Teilflache des Flurstiicks in den Geltungsbereich
einbezogen.

1.4 Planungsrechtliche Bestandssituation

1.4.1 Bebauungsplan
Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Planungsbtiro Zﬁ
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf aus dem Jahr 2003 ist der Bereich als ,Flache fur die
Landwirtschaft* dargestellt. Entsprechend dem jeweiligen Gebietscharakter ist die bestehende Ortslage nordlich
des Plangebiets als ,Gemischte Bauflache* und westlich des Plangebiets als ,Wohnbauflache" dargestellt.

Die Darstellungen kdénnen dem nachstehenden Ausschnitt aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan
entnommen werden.
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Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Driedorf (unmalf3stéblich).

1.5 Regionalplan Mittelhessen 2010

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Bei den Darstellungen des Regionalplans Mittelhessen 2010 (RPM 2010) ist zwischen den Nutzungen und
Uberlagernden sonstigen Belangen zu unterscheiden.

Im RPM ist der Geltungsbereich ist als "Vorbehaltsgebiet (VBG) Landwirtschaft" ohne weitere Uberlagernde
Zielsetzungen dargestellt. Er fallt somit unter die "5 ha-Regel". Hier kann im Anschluss an die Ortslage
grundsatzlich eine Eigenentwicklung des jeweiligen Ortsteils stattfinden (vgl. Ziele 6.3-3, RPM 2010). Aufgrund
der Grol3e des Baugebiets kann hier von einer klassischen Eigenentwicklung gesprochen werden.

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass die geplante Anderung des Flachennutzungsplans an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaR 8§ 1 (4) BauGB angepasst ist.

Planungsbtiro Zﬁ
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaRstéblich).

1.6  Wasserwirtschaft

Entlang des sidlichen Ortsrands und somit entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets verlauft ein
Seitengraben des Aubachs. Bei diesem handelt es sich um ein Gewéasser 3.0rdnung, die damit verbundenen
wasserrechtlichen Regelungen, insbesondere zum Gewasserrandstreifen, sind zu beachten. Entlang der
sudostlichen Grenze verlauft eine weitere Gewasserparzelle, hierbei handelt es sich aber lediglich um einen
Entwasserungsgraben zur Ableitung von Hangzugwasser.

Der Planbereich befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet.

1.7 Naturschutz

Der Geltungsbereich liegt in keinem naturschutzrechtlich ausgewiesenen Schutzgebiet, gesetzlich geschiitzte
Biotope sind ebenfalls nicht betroffen. Im Siidosten grenzt das VSG 5314-450 ,Hoher Westerwald" auf einer
Lange von rund 50 m an das Plangebiet an.

1.8  OPNV, FuB- und Radweganbindung

Die ,Aubachstrasse” ist im Zuge der K 82 als Kreisstrasse klassifiziert. Diese stellt die suidwestliche Anbindung
Waldaubachs an die weiter sidlich in Ost-West-Richtung verlaufende B 414 dar. Nordostlich der Ortslage von
Waldaubach ist die K 82 mit der L 3391 verknipft. Die Ortsdurchfahrtsgrenze befindet sich an der sidlichen
Grenze des Friedhofs. Das geplante Baugebiet liegt somit vollstandig im Bereich der Ortsdurchfahrt.

Die nachste und einzige Bushaltestelle in Waldaubach befindet sich in der Ortsmitte an der Aubachstrasse. Die
Entfernung zum neuen Baugebiet betragt rund 200 m. Die Haltestelle wird von 2 Buslinien (510 und 520/521)
der Verkehrsgesellschaft Lahn-Dill-Weil mbH (VLDW) angedient.

Entlang der ,AubachstralRe” ist bereits beidseits ein Ful3weg von der Ortslage bis zum Friedhof vorhanden. Zu
FuRR oder mit dem Rad ist das Plangebiet somit iber das bestehende Stral3en- und Wegenetz sicher erreichbar.

Planungsbtiro ZETTL
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1.9 Infrastruktur

Der Ort gehort zum Einzugsbereich der Westerwaldschule Driedorf, einer Grund-, Haupt- und Realschule.
Weiterfihrende Schulen kdnnen in Herborn oder Dillenburg besucht werden. Die nachstgelegene Kita befindet
sich in Driedorf. Ein Spielplatz befindet sich am nérdlichen Ortsrand.

1.10 Vorhabensbeschreibung

Zentraler Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die aktuelle ortliche Nachfrage nach Bauplatzen in
Waldaubach. Es handelt sich dabei ausschlieRlich um Nachfragen aus Driedorf selbst. In Waldaubach erfolgte
die letzte Baugebietsausweisung im Jahr xxxx. Nennenswerte Nachdichtungspotentiale sind nicht vorhanden.
Die wenigen Baulticken stehen dem freien Markt nicht zur Verfiigung. Die Gemeinde bemht sich zwar generell
durch gezielte Ansprache, die Anzahl der Baullicken zu reduzieren und hat hier auch schon erste Erfolge zu
verbuchen. Der Nachfragesituation in Waldaubach konnte hiermit aber nicht entsprochen werden.

Im Flachennutzungsplan ist nordlich der Ortslage eine Erweiterungsflache dargestellt. Im Rahmen der
Aufstellung waren diese Flache und das jetzige Plangebiet als die am besten geeigneten potentiellen
Zuwachsflachen bewertet worden. Die Gemeinde hatte gerne beide Flachen in den Flachennutzungsplan
aufgenommen um Planungsalternativen vorzuhalten. Aufgrund der Vorgaben der raumordnerischen
Flachenkontingentierung konnte aber nur eine Flache in Waldaubach dargestellt werden. Man hat sich
seinerzeit letztlich aufgrund des dort bereits vorhandenen Spielplatzes fir die nordliche Flache entschieden. Die
dort liegenden Flurstiicke sind samtlich in Privatbesitz. Wéhrend die Gemeinde samtliche Flurstiicke auf der
stdlichen Flache mittlerweile erwerben konnte, ist dies an der mangelnden Verkaufbereitschaft der Eigentimer
auf der noérdlichen Flache bisher gescheitert. Die Gemeinde hat sich aufgrund des konkreten Bedarfs nun fir
die ErschlieBung der sidlichen Alternativflache entschieden.

g Flur 4

ErschlieBungskonzept (unmalfistéblich).

Planungsbtiro Zﬂ
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Das Baugebiet ist grundsatzlich bereits im IKEK integriert. Die Vermarktung erfolgt Uber die Gemeinde. Die
kommunale Erschlieung und VerduRRerung erfolgt mit einer vertraglichen Bauverpflichtung sowie einer
entsprechenden Ruckauflassungsvormerkung.

Das Konzept sieht eine Ringerschliefung mit 2 Anbindungen an die ,Aubachstraf3e* vor. Die sudliche
Anbindung soll in Gegenlage zur vorhandenen westlichen Anbindung des ,Birkenwegs® erfolgen. Die
ErschlieBung erlaubt die Parzellierung von insgesamt 12 Baugrundstiicken. Die Nettobauflache betragt rund
8.100 m2, die durchschnittliche GrundstiicksgréRe betréagt 675 m2. Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert am
Quartierscharakter der westlich anschlieRenden Wohnbebauung.

Die ErschlieBungsstrasse soll als gemischte Verkehrsflache hergestellt werden. Zentral ist eine Flache fir
Besucherstellplatze vorgesehen. Entlang der ,AubachstralRe” ergibt sich aufgrund der Breite der
Strassenparzelle ein rund 4,0 m breiter Grinstreifen zwischen den geplanten Grundsticksgrenzen und dem
vorhandenen Gehweg. Dieser soll fur den spateren Bau eines Fahrradwegs vorgehalten werden. Entlang der
Gewasserparzelle im Norden wird eine offentliche Griunflaiche festgesetzt um die Funktionen des
Gewasserrandstreifens sicherzustellen. Der Entwasserungsgraben im Stden mufd im Rahmen der ErschlieBung
verlegt werden.

Die Ver- und Entsorgung ist tber den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in der Ortslage sichergestellt.
Ein Trennsystem ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden Vorflut realisierbar.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt tiber die Zuordnung einer externen Mal3nahme oder von
Okopunkten.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Zuge der Anderung wird die Darstellung im Flachennutzungsplan gemaR der Darstellungssystematik wie
folgt gedndert: Das Plangebiet wird zukunftig als ,Wohnbauflache" dargestellt. Auf der Grundlage dieser
geplanten Anderung wird der Bebauungsplan dann formal auch das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB
erfillen. Ob eine Rucknahme der Darstellung der Zuwachsflache im Norden im gleichen Umfang
raumordnerisch erforderlich ist, ist im weiteren Verfahren zu klaren.
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3. Eestsetzungen

3.1  Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Entwicklung ist als Erweiterung der bestehenden Quartiere westlich der ,,Aubachstrae* und nicht
als neues Quartier einzuordnen. Daher erfolgt die Festsetzung der geplanten Bauflachen ebenfalls als
LAllgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemal § 4 (3)
BauNVO sind bisher im Quartier nicht vorhanden und werden zur Wahrung des Quartierscharakters auch nicht
Gegenstand der zulassigen Nutzungen.

3.2  Malf der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflache und die maximal zulassige Geschof3flache werden liber eine GRZ und GFZ
festgesetzt und orientieren sich an den bestehenden Festsetzungen. Die zulassige Hohenentwicklung wird tber
die Festsetzung einer maximal zulassigen Trauf- und Firsthbhe geregelt.

3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen in erster Linie dazu, den vorhandenen Quartierscharakter
fortzusetzen und mdoglichen Fehlentwicklungen bei einer Folgenutzung vorzubeugen.

3.4  Grunflachen und Grundsticksfreiflachen / Flache  nbefestigungen

Entlang der ostlichen AuRengrenze wird eine Ortsrandeingriinung festgesetzt. Weitere Regelungen betreffen
die Gestaltung der Freiflachen und die zulédssige Flachenbefestigung. Entlang des nérdlichen Grabens wird zur
Sicherung des Gewasserrandstreifens eine Offentliche Griinflache festgesetzt. Im weiteren verfahren ist tiber
die konkreten MaRnahmen zu befinden. Gegebenfalls kommt auch eine Festsetzung als ,,Ausgleichsflache in
Betracht.

3.5 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Giber die Zuordnung einer externen Mal3nahme oder von
Okopunkten. Dies wird im weiteren Verfahren entschieden. Soweit eine externe MaRnahme umgesetzt werden
soll, kann diese Uber die Einbeziehung in den Geltungsbereich oder vertraglich gesichert werden.

4. Umweltbericht, Eingriffsregelung, artenschutzrec htliche Bewertung

Die Planung ist gemaR § 2 (4) BauGB einer Umweltpriifung einschlie3lich einer Eingriffsbewertung und einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Dokumentation dieser Umweltprifung erfolgt mit dem
Umweltbericht.

Mit der Planung ist in erster Linie eine Inanspruchnahme einer Griinlandflache verbunden. Die Eingriffe fiihren
zu einer nachhaltigen Veranderung die bestehenden Flachen, wobei die baulichen Eingriffe und die damit
verbundene Versiegelung die groRten Umweltauswirkungen bewirken werden.

In die Betrachtung der Umweltauswirkungen sind somit die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Landschaftsbild,
Bodenfunktion und den Wasserhaushalt einzubeziehen. Fir die Bewertung der Auswirkungen auf Flora und
Fauna sind eine aktuelle Biotopkartierung und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erforderlich. In den
Untersuchungsumfang des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sind die Avifauna, Fledermause und Reptilien
einzubeziehen. Weiterhin sind mdogliche Maculinea-Vorkommen zu untersuchen. Weiterhin wird eine
Einordnung der bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich gemafl Hessischer Kompensationsverordnung
vorgenommen Weitere Belange sind aus der Sicht des Planungstragers nicht in die Umweltpriifung
einzustellen.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage der aktuellen Biotoptypenkartierung. Im Umweltbericht
werden Ausgleichsmaflinahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmdoglichkeiten nach § 9 (1) 20 und
§ 9 (1) 25 und anderen 88 BauGB in Verbindung mit der HBO festgesetzt werden kénnen.

Driedorf Oktober 2025
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