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PLANUNGSERFORDERNIS / VERFAHREN

Ziel der Planaufstellung ist es, im Weiler Kilos die planungs- und baurechtlichen Vor-
aussetzungen flr einen aus einem landwirtschaftlichen Anwesen entwickelten Bau-
und Fuhrbetrieb mit Winterdienst zu schaffen. Auf Grundlage des entsprechenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und des Durchfihrungsvertrags beschloss die
Gemeindevertretung der Gemeinde Dipperz am 12.12.2023 die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Kiilos. Es wird ein "Normalverfahren" gem. § 2 BauGB
mit Umweltprifung und Eingriffsausgleich angestrebt.

SITUATION

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet (Teilbereich A) liegt im Weiler Kiilos (Abb.), dieser in Gemeinde
und Ortsteil Dipperz 6stlich der Dipperzer Ortslage.

Es weist eine GroRe von ca. 4.500m? auf, wird begrenzt im Norden und Osten von
bebauter Weilerlage - im Siden und Westen von landwirtschaftlichen Flachen. Es
umfasst in der Gemarkung Dipperz, Flur 10, das Flurstlick 24/1.

AusgleichsmalBnahme (Teilbereich B) wird im Verfahren ergénzt

Planungsvorgaben

Das Planungsgebiet wird im Regio-
nalplan Nordhessen 2009 als Vor-
ranggebiet fur Landwirtschaft -
Uberlagert von einem Vorbehalts- §
gebiet fur Natur und Landschaft -
ausgewiesen (s. Abb.) - im Fl&-
chennutzungsplan als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt.

STADTEBAULICHE PLANUNG

Planungskonzept
Etablierung und Einbindung gewerblicher Nutzung in ehemals landwirtschaftlichem
Betrieb. (VEPIlanTeil1 1.4.2).

ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt unverandert Gber die Gemeindestralle
ausgehend von der K 22. Die Ver- und Entsorgung wird durch Anschluss an vorhan-
dene Systeme sichergestellt.

Festsetzungen

Es sind nur Vorhaben gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulassig, die im
Durchfuhrungsvertrag vereinbart wurden.

Wienréder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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UMWELTBERICHT

Einleitung

Inhalt und Ziele der Planung

Ziel der Planaufstellung ist es, im Weiler Kilos die planungs- und baurechtlichen Vor-
aussetzungen fur einen aus einem landwirtschaftlichen Anwesen entwickelten Bau-
und Fuhrbetrieb mit Winterdienst zu schaffen.

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich in der Beurteilung der Auswirkungen der
im Bauleitplan fixierten Infrastrukturentwicklung an den in den Fachgesetzen darge-
stellten umweltgesetzlichen Zielen und Vorgaben und den nachfolgenden Ubergeord-
neten raumordnerischen Zielvorgaben und Fachplanungen.

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

Gesetz Ziele Umweltprifung / Landschaftsplanung

Baugesetzbuch (BauGB) ¢ Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

e Schaffung gesunder Wohn-/ Arbeitsverhaltnisse

e Gewabhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit
dienenden sozialgerechten Bodennutzung,

e Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt

e Sparsamer / schonender Umgang mit Grund und
Boden, Nachverdichtung/ Innenentwicklung

e Vermeidung erhebl. Beeintr. des Landschaftsbildes
+ Leistungs-/Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Gesetz Uiber Naturschutz und Land- | ® Schutz, Pflege + Entwicklung Natur + Landschaft

sch.pflege (BNatSchG), erganzt e Erhalt, Schutz der gesetzlich geschitzten Biotope,
durch Hessisches Ausfiihrungsge- wildlebenden Tier- und Pflanzenarten (Artenschutz),
setz zum Bundesnaturschutzgesetz | ¢ Prifung Vertraglichkeit mit Natura2000-Gebieten
(HABNatSchG) o Eingriffsregelung

Gesetz zum Schutz vor schadlichen | ® Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (u.a.
Umwelteinwirkungen durch Luftver- Larm, Schadstoffe, Geriiche),

unreinigungen, Geréusche, e Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen fur
Erschitterungen und ahnliche Vor- den Menschen

gange (BImSchG) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Sicherung der 6kolog. Leistungsfahigkeit der Boden
Erhalt der Bodenfunktionen

Abwehr schadlicher Bodenveranderungen
Sanierung von Altlasten

Ges.zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur San.
von Altlasten (BBodSchG), erganzt
durch Hess. Gesetz zur Ausfiihrung
des Bundes-Bodenschutzges. +
Altlastensanierung (HAItBodSchG)

Gesetz zur Ordnung des e Sicherung von Gewassern als Bestandteil des Na-
Wasserhaushalts (WHG), turhaushalts, Schutz/Renaturierung von Gewassern,
Einhaltung von Gewasserrandstreifen,
Niederschlagsversickerung,
Uberschwemmungsschutz,

Erhalt der Qualitat des Grundwassers

erganzt durch Hessisches
Wassergesetz (HWG)

In Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

Regionalplan Nordhessen (2009): Vorranggebiet fir Landwirtschaft - Gberlagert von
Vorbehaltsgebiet flir Natur und Landschaft.

Innerhalb der Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wird der erforderliche Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgestimmt.

Standort

Lage, Topographie

Naturrdumlich gehort der Planungsraum zum Osthessischen Bergland, Haupteinheit
Fuldaer Senke, Untereinheit Fuldaer Becken. Die behandelte Flache befindet sich in

Wienrdder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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der Gemeinde Dipperz 6stlich des Ortsteils Dipperz, ist Teil eines Weilers in der offenen
Feldflur mit geringem Gefalle in nérdliche Richtung in einer Héhenlage zwischen etwa
410 m und 415 m dber NHN.

Nutzung

landwirtschaftliche Hofanlage mit Entwicklung zu Bau- und Fuhrbetrieb (s. VE-Plan).
Schutzgebiete

Der Weiler Kulos liegt vollstandig in Landschaftsschutzgebiet und Naturpark Hessische
Rhoén. Eine LSG-Innenabgrenzung zu Siedlungsgebiet wurde (noch) nicht vorge-
nommen, durfte aber bei weiterem Strukrurwandel in solchen landwirtschaftlichen Be-
reichen von Belang sein.

Potentielle natlrliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Flattergras-Hainsimsen-
Buchenwald, eine Auspragung des Hainsimsen-Buchenwalds, der auf etwas nahrstoff-
reicheren und zumeist tiefgrindigen Standorten zu finden ist. Bodenstandige Baumar-
ten sind neben der Rotbuche auch Stiel- und Traubeneiche, Esche und Bergahorn,
ortlich eingestreut auch Spitzahorn, Hainbuche, Bergulme, Winterlinde, Feldahorn und
Vogelkirsche. Bodenstandige Straucher sind Haselnuss, Weilldorn, Schneeball, Pfaf-
fenhutchen, Traubenkirsche, Schwarzer Holunder, Hundsrose, Hartriegel, Rote Hec-
kenkirsche und Rote Johannisbeere.

Umweltzustand und Auswirkungen
Flache

Zustand: Das _ :
bebaute bzw. 'TT'-E R
teilversiegelte ll :
Hofgrundstiick
(Abb. aus VE-
Plan) hat eine
Flachengrélie
von 4.518gm.
Neben Bebau-
ung und befe- SR

stigten Hoffla- 'm.a-*" —

chen sind ~__.-

auch Grunflachen vorhanden

Auswirkungen: Fir das Schutzgut ist zu betrachten, welches Verhaltnis zwischen
Uberbautem Bereich und unbebautem Bereich besteht. Da die Freiflache z.T. Gberbaut
bzw. versiegelt wird, sind die dadurch entstehenden Eingriffe entspr. auszugleichen (s.
E/A-Planung).

Boden und Geologie

Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden fuRen auf den gesetzlichen
Grundlagen Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) und Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zustand: Im Plangebiet dominiert Buntsandstein als Ausgangsmaterial der Boden-
entwicklung. Darauf haben sich l6sslehmreiche Pseudogleye entwickelt. Trotz der
anthropogenen Veranderungen durch ackerbauliche Nutzung sind die wesentlichen
Merkmale dieser Bdden erhalten geblieben - sie haben aber fir die Lebensraum-
funktion geringe Bedeutung. Auch nach Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und

Wienrdder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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BaUIeithanung (BOdenVie' Bodenschutz in der Planung
wer, HLNUG) hat der sudli- B
che Teil des Geltungsbe- ' e
reichs geringe Bedeutung e p—
fur die Bodenfunktionen -

der bebaute Teil bleibt als

Siedlungsbereich ohne Be-
wertung (Abb.).

Bdden besitzen allerdings W 5-senrnocn
grundsatzlich wichtige Funk-

tionen zur Speicherung, Regulierung und Pufferung von Stoffen. Die bestehende Zu-
fahrt mit beidseitiger Wiese wird mit einer Neuversiegelung von ca. 350 gm bebaut, so
dass flr diesen Bereich ein entspr. Eingriff ansteht, aber angesichts der bestehenden
Nutzung u.a. als Maschinenabstellflache und der Kleinflachigkeit im Siedlungsbereich
als von geringer Bedeutung eingestuft werden kann.

Auswirkungen: Durch die kleinflachige Neuversiegelung entstehen geringe Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen.

Wasser

Bestand: FlieRgewasser bzw. standig wasserfuhrende Graben sind im Planungsgebiet
nicht vorhanden. Ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet wird ebenso
wenig betroffen wie festgesetzte Wasserschutzzonen. Fur das Grundwasser kann ein
mittlerer Schutzbedarf, der aus der Grundwasserergie-bigkeit (mittel, 5-15 I/s) und der
Verschmutzungsempfindlichkeit (mittel) resultiert, angenommen werden. Der in An-
spruch genommenen Flache kommt eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneu-
bildung zu, da nach Ubersichtskarte des Hessischen Landesamtes fiir Bodenforschung
die Grundwasserergiebigkeit im mittleren Bereich liegt. Danach ist im Planungsgebiet
eine geringe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeben.
Auswirkungen: Beeintrachtigungen des Grundwassers sind durch die beibehaltenen
und geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Insgesamt ist der Eingriff in den &rtlichen
Wasserhaushalt aufgrund der eher geringen Bedeutung / Sensibilitdt des Gebietes und
der Grélenordnung der zu erwartenden Neuversiegelung als gering einzustufen.
Arten und Biotope

Bestand: Der bestehende, bewirtschaftete Betrieb mit Gebauden, Hof- und Neben-
flachen ist als Ortslage(nrand) zu bezeichnen mit entsprechender Flora und Fauna. Im
Zufahrtsbereich sind 5 Obstbaume vorhanden. Der fir Siedlungsbereiche durchschnitt-
liche Bestand hat geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Auswirkungen: Es entstehen max. temporare Stérungen wahrend der Bautatigkeiten,
die aber diejenigen einer normalen Ortslagenentwicklung nicht Ubersteigen. Die Aus-
wirkungen sind als gering einzustufen. Die Obstbaume werden standortnah ersetzt.
Klima und Lufthygiene

Zustand: GroBklimatisch liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich vom atlanti-
schen zum kontinentalen Klima und wird dem Klimabezirk Westliches Mitteldeutsch-
land und der Einheit Nordhessisches Bergland zugeordnet. Da das Planungsgebiet als
landwirtschaftlicher Betrieb genutzt wird, ist es nicht als Kaltluftentstehungsgebiet
anzusprechen. Es hat keine Bedeutung fiir den Klimaausgleich von Siedlungsraumen.
Auswirkungen: Durch die neu geplanten Gebaude kommt es zu einer geringfiigigen
Beeintrachtigung der (mikro-)klimatischen Funktionen eines Teils des Planungs-
gebiets. Aufgrund der in Bezug auf die Klimarelevanz geringe FlachengrélRe des Vor-
habengebiets werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das ortliche Klima
erwartet.

Wienrdder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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Immissionen - Emissionen

Zustand: Nach Aufgabe der eigenen Landwirtschaft Uberwiegen im Planungsgebiet
Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nachbarschaft (Geruch, Schall). Selbster-
zeugte Emissionen (Baumaschinen, LKW usw.) Ubersteigen nach subjektivem Empfin-
den nicht die von landwirtschaftlichem Maschineneinsatz ausgehenden.

Auswirkungen: Nach Gutachten 2776 G/23 der Sachverstandigen flr Schallschutz
Dipl.-Ing. Richard Mébus und Anna Mébus B.Eng., Wiesbaden, werden durch die
Schalleinwirkungen des Betriebs einschliellich der geplanten Gebaude in der gesam-
ten Nachbarschaft die Anforderungen der TA Larm eingehalten. ... Malkhahmen zum
Schallschutz seien dazu nicht erforderlich. Um in der Nachbarschaft zur Planungsfla-
che gemeinsam mit den bestehenden Betrieben in der Nachbarschaft die Anforderun-
gen der TA Larm einzuhalten, durfe von der gesamten Betriebsflache ein Emissions-
kontingent tagsiiber von 64 dB(A)/m? und nachts von 49 dB(A)/m? ausgehen. Damit
seien in der Betriebsflache eine Vielzahl von gewerblichen Nutzungen auch ohne aktive
Maflinahmen zum Schallschutz méglich.

Insgesamt sind geringe Auswirkungen bzgl. E- und Immissionen zu erwarten.

Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Bestand: Das Schutzgut Mensch wird in die Teilfunktionen ,Wohnen / Wohnumfeld*
und ,Erholung” aufgegliedert. Das Plangebiet im Siedlungszusammenhang mit intensiv
bis industriell gefihrten Betrieben und jeweils zugehérigen Wohnhdusern hat keine
Bedeutung flir das Schutzgut.

Auswirkungen: maximal gering

Orts- und Landschaftsbild

Bestand: Das Planungsgebiet ist dem Landschaftsraum westlich von Dipperz mit gro-
Ren Ackerschlagen zuzuordnen. Das Gebiet selbst am Ortsrand liegt im Ubergang von
freier Kulturlandschaft mit landwirtschaftlicher Nutzung und der bebauten Weilerlage
von Kilos. Hervorzuheben flir das Ortsbild ist das denkmalgeschiitzte Haupt-(Wohn-)
haus. Grof3rdumig landschaftsbildwirksam ist das Planungvorhaben nicht - allerdings
wirkt der begonnene Neubau eines Betriebsgebaudes auf alten Scheunenfundamen-
ten am Rand der Hofanlage ortsrandpragend und bedarf der Anpassung. Das Plange-
biet weist kein besonderes regionales oder lokales Freizeitpotential auf und liegt inner-
halb bzw. direkt im Anschluss an vorhandene(r) Bebauung.

Auswirkungen: Das Planungsgebiet bleibt ortsrandgepragt /-pragend und wird durch

neu gepflanzte Obstbaume in Richtung Stidosten eingebunden. Das im Erscheinungs-
bild dominante Hauptgebaude bleibt erhalten Die Betriebsgebaude werden denkmal-
schutzgerecht (s. 4.3.9) angepasst und in der Dimensionierung untergeordnet. Es
ergeben sich maximal geringe visuelle Auswirkungen.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Bestand: Es sind weder Bodendenkmaler noch sonstige Sachgiter bekannt. Das

Wienréder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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Wohnhaus des landwirtschaftlichen Betriebs ist als Einzelkulturdenkmal in der Denk-
maltopographie gefuhrt. Seine Umgebung ist daher in die Schutzwirdigkeit einzube-
ziehen.

Auswirkungen: Die abgestimmten denkmalpflegerischen Belange sind im VEPIlanTeil1
- 1.6.3 dokumentiert. Es ergeben sich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut.

Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die ,Null-Variante® beinhaltete einen Fortbestand des Betriebes mit eher ungeordneten
Betriebs- und Lagerbedingungen, wobei die optimale Erfullung von Umweltstandards
in Frage stinde.

Planungsalternativen

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht gege-
ben, um sachgerechte und umweltschonende Betriebsablaufe zu gewahrleisten.

Eingriffs-Ausgleichsplanung

Malnahmen zur Eingriffsminimierung

¢ Standortwahl auf bestehender Hofanlage

¢ Einbindung in die umgebende Landschaft

e Beschrankungen von baulicher Nutzung und Flachenversiegelung

o Bepflanzungsauflagen

Flachenbilanz / Kompensationsbedarf

Der Flachenbilanz (s. Eingriffs- / Ausgleichsplanung Helmer Kilos, Méller Architekt,
Petersberg-Steinau) kann entnommen werden, dass durch das Vorhaben eine Neu-
Versiegelung von insgesamt 342 m? entsteht. Die Kompensation wird z.T. durch
Pflanzung von 8 Obstbaumen und weiter durch eine externe Ausgleichsmallinahme
gewahrleistet.

Ausgleichsmalinahmen

Die im Plangebiet durchgefuhrten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie
die grinordnerischen Festsetzungen vermoégen den durch den Eingriff hervorgerufe-
nen Biotopwertverlust nicht auszugleichen. Daher wird fir den Ausgleich folgende
Mallnahme festgesetzt:

wird im Verfahren ergénzt

Zusatzliche Angaben

Verfahren der Umweltprufung und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung erfolgte verbal - argumentativ mit einer dreistufigen Bewertung der
Bedeutung des Planungsgebiets fur die Schutzgiter sowie einer dreistufigen Bewer-
tung der Auswirkungen auf Schutzguter (gering, mittel, hoch). Die Umweltprifung bein-
haltet die Eingriffs-Ausgleichsregelung (s. 4.6). Die herangezogenen Unterlagen waren
ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutzglter ermitteln, beschreiben und
bewerten zu kdnnen. Technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu doku-
mentieren, alle bendtigten Unterlagen waren verfugbar.

Geplante Manahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete Malknahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll
dabei die unten angegebenen UberwachungsmaRnahmen und die Informationen der
Behdrden nach § 4, Abs. 3 BauGB nutzen. In der Praxis sind die Gemeinden auf die

Wienrdder Stadt Land Regional Vorentwurf 12.12.2023
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Informationen der Fachbehérden angewiesen. Im vorliegenden Fall kann die Gemein-
de Dipperz vor allem die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten.

4.8 Zusammenfassung
wird im Verfahren ergénzt
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