GEMEINDE DIPPERZ, ORTSTEIL DIPPERZ

6. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 13
»GEWERBEGEBIET NR. 2 WISSELSRODER STRASSE"

BEGRUNDUNG

5.1
5.1.1

Planungserfordernis

Die Anpassung der Bauleitplanung ist fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im
Geltungsbereich erforderlich. Die Gemeindevertretung Dipperz beschloss daher am
13.07.2023, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gewerbegebiet Nr. 2 Wisselsro-
der StraRe” aufzustellen.

Planungsgebiet / Planungsvorgaben

Lage und Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung entsprechen dem Flurstiick 55/6,
Flur 1 - gelegen im Flurbereinigungsverfahren UF 1891 Dipperz-B458 im Gewerbegebiet an
der Wisselsroder SiralRe, Gemarkung Dipperz.

Im Regionalplan Nordhessen ist Gewerbegebiet ohne Einzelhandel ausgewiesen. Die Zulds-
sigkeit einer Abweichung zugunsten der Einzelhandelsansiedlung wurde beantragt.

Anderung / Festsetzungen

Im Gewerbegebiet wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters erméglicht. Zuléssig
wird der Lebensmitteleinzelhandel mit - dem Gewerbegebiet entsprechenden - max. 799 gm
Verkaufsfliche. Auf die "Auswirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines NETTO-
Lebensmitteldiscounters ... " (07/2023, Stadt + Handel Beckmann + Fohrer Stadtplaner
GmbH, s. Anhang) wird hingewiesen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Lebensmitteldiscounters erfolgt liber die Ge-
meindestralte ,Gewerbepark" an die L 3258. Innerhalb der fesigesetzien Bauverbots- und
Baubeschrénkungszonen dirfen auch keine Werbeanlagen (Fahnenmasten etc.) errichtet
werden.

Bei mittlerem Leistungsbedarf sind gegebenenfalls zusétzliche Kabelveriegungen im vorge-
lagerten 1-kV-Ortsnetz notwendig bzw. muss eventuell der Stromanschluss iber separate
Stromversorgungskabel direkt aus einer der ndchstgelegenen Trafostationen hergestelit wer-
den. Bei héherem elektrischen Leistungsbedarf muss die Versorgung lber eine neu zu er-
richtende kundeneigene Trafostation direkt aus dem 20-kV-Netz erfolgen.

Umweltbericht

Einleitung
{Inhalt und Ziele der Planung

Im Gewerbegebiet wird durch die Bebauungsplanénderung die Ansiedlung von Einzelhandel
ermdglicht, indem der bisherige Ausschluss von Einzelhandel in den Festsetzungen entfallt.
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das betr. Grundstiick in einer GréBe von ca.
7.150 gm.

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze und Fachpléne

Der vorliegende Umweltbericht ist in der Beurteilung der Auswirkungen der im Bauleitplan
fixierten Siediungs-/Infrastrukturentwicklung an den in den Fachgesetizen dargestellten um-
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weltgesetzlichen Zielen und Vorgaben und den nachfolgenden libergeordneten raumordne-
rischen Zielvorgaben und Fachplanungen orientieri.

In achgesetze festgeiegte Zlele des Umweltschutzes:

Gesetz == |Relevante Ziele Umweltpriifung/Landschaftsplanun
Baugesetzbuch (BauGB) Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Schaffung ge-
sunder Wohn-/ Arbeitsverhélinisse, Gewahrleistung einer
dem Wohi der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung, Sicherung einer menschen- wirdigen
Umwelt, sparsamer / schonender Umgang mit Grund und
Boden, Nachverdichtung/Innenentwicklung, Vermeidung
erhebl. Beeintr. des Landschaftshildes + Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Schutz, Pilege + Entwicklung von Natur + Landschaft

Gesetz Gber Naturschutz und Land-

sch.pflege (BNatSchG), erg. durch
Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz{HABNatSchG)

Erhalt, Schutz gesetzlich geschiitzter Biotope, wildleben-
den Tier- und Pflanzenarten (Artenschutz), Prifung Ver-
tréglichkeit mit Natura2000-Gebieten, Eingriffsregelung

Gesetz z. Schutz v. schadl. Umwelf-
einwirkungen durch Luftverunreinig.,
Gerédusche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgédnge (BImSchG)

Gesetz z. Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur San.
von Altlasten (BBodSchG), erg. d.
Hess. Gesetz z. Ausfihrung des
Bundes-Bodenschutzges. und zur
Altlastensanierung (HAItBodSchG)
Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts (\WWHG), ergénzt durch
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (u.a. L&rm,
Schadstoffe, Geriiche), Vermeidung schédlicher Umwelt-
einwirkungen fir den Menschen, Erhaltung bestméglicher
Luftqualitat

Sicherung okolog. Leistungsfahigkeit der Béden, Erhalt
der Bodenfunkiionen, Abwehr schédlicher Bodenverén-
derungen, Sanierung von Altlasten

Sicherung Gewisser als Bestandteil des Naturhaushalfs,
Schutz/Renaturierung v. Gewéssern, Einhaltung von Ge-
wasserrandstreifen, Niederschlagsversickerung, Uber-

schwemmungsschutz, Erhalt Qualitit des Grundwassers

In Fachplénen festgelegte Ziele des Umwelischutzes:

Regicnalplan Nerdhessen (2009): Es bestehen die regionalplanerischen Voraussetzungen
flr ein Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Innerhalb der Beh&rdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wird der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung abgestimmt.

Standort

Lage und Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung entsprechen dem Flurstiick 55/6,
Flur 1 im Gewerbegebiet an der Wisselsroder Strale, Gemarkung Dipperz in einer Gréfle
van ca. 7.150 gm. Die ebene Planungsflache liegt in der Gemeinde Dipperz siidwestlich des
Oristeils Dipperz in einer Héhenlage zwischen von etwa 370 m {iber NHN.

Das Planungsgebiet ist unbebaut und unterliegt akiuell den Festsetzungen eines Gewerbe-
gebietes. Potentielle natiirliche Vegetation / Schutzgebiete / geseizlich geschiitzte Biofope s.
Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung.

Umwelizustand und zu erwartende Umweltauswirkungen
Flache

Zustand: [m Planungsgebiet ist bisher auf ca. 7.150 gm eine gewerbliche Bebauung mit GRZ
0,6 zuldssig, was einem ermdglichten Versiegelungsgrad von 80% entsprache (GRZ II).

Auswirkungen: Bei Umsetzung des Bauvorhabens Lebensmitteldiscounter wird der ur-
springlich zuldssige Versiegelungsgrad nicht erreicht, sodass eine positive Entwicklung
eintritt.

Geologie, Béden

Zustand Nach Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Hessischem Altlasten- und Bo-
denschutzgesetz (HAItBodSchG) ist der Bodenschutz in der Bauleitplanung besonders zu
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beriicksichtigen. Geméf § 1 HAIKBodSchG sind die Funktionen des Bodens auf der Grund-
lage des Bundes-Bodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen, Ge-
nerell kommt Béden aufgrund ihrer Eigenschaften und den daraus resultierenden Funktionen
eine hohe Bedeutung fiir den Naturhaushalt zu (Regelungs- und Speicherfunktion, Lebens-
grundlage und Lebensraumfunktion, Nutzungsfunktion fiir die Landwirtschaft, Archivfunktion
der Zeit- und Naturgeschichte). Die Bodenfunktionen im Planungsgebiet miissen nach der
zulassigen, nahezu vollstdndigen Versiegelung bewertet werden.

Auswirkungen: Ausgehend von der Festsetzung ,Gewerbegebiet" kommt es im Plangebiet
zu keiner Anderung der zuldssigen Bodennutzung.

VWasser

Zustand FlieRBgewdsser bzw. stindig wasserfilhrende Grében sind innerhalb des Planungs-
gebiets nicht vorhanden. Die Entwésserung des Plangebietes ist in Bebauungsplan Nr. 13,
3. Anderung + Erweiterung geregeit.

Auswirkungen gegeniiber bisherigen Festsetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung

Klima

Zustand Urspriingliche Acker-/Griinlandnutzung bedingte Freilandklima mit geringer Be-
deutung als Kaitluftentstehungsgebiet, bisher festgesetzte Versiegelungsméglichkeii als GE
Auswirkungen gegeniiber bisherigen Festsetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung
Orts- und Landschaftsbild

Zustand Durch u.a. bisher festgesetzte Eingriinung und Bauverbotszone ergibt sich ein
geschlossener Gewerbegebietscharakter.

Auswirkungen gegeniiber bisherigen Festsetzungen: keine

Kulturgiiter und sonstige Sachgiter

Im Planungsgebiet sind weder Bau- / Bodendenkméler oder sonstige Sachgiiter bekannt.
Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand festgesetzies Gewerbegebiet mit vorauss. unzuganglichem Grundstiick
Auswirkungen gegenuber bisherigen Fesisetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung
durch &ffentlich zugéngliche Einkaufsmdglichkeit

Wechselwirkungen

s. Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung

Weitere Belange des Umwelischuizes

Abfélle: Im Zuge der Umsetzung der Planung werden gewerbliche Abfélle im Plangebiet
anfallen. Diese sind ordnungsgemal zu entsorgen. Abwasser. Flr das Baugebiet ist wei-
terhin die Entwésserung im Trennsystem vargesehen. Energieeffizienz und Nutzung er-
neuerbarer Energien: Photovoltaikanlagen sind auf den Dachfldchen zuldssig. Eingesetzte
Techniken und Stoffe: Zur Erstellung der Gebaude, Zuwegungen und Stellplédtze/Hofflachen
werden voraussichilich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Beibehaltung der hisherigen Festseizungen wiirde einen Eingriff mindestens gleicher
Intensitét ermdglichen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht gegeben,
wenn eine betriebsgerechte Funktionalitat gewéhrleistet sein soll.
Eingriffs-Ausgleichsplanung

MalRnahmen zur Eingrifisminderung
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Um die Eingriffe in den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die resultierenden Wech-
selwirkungen so gering wie maglich zu halten, werden fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans folgende Festsetzungen beibehalten:

¢ Beschrankungen der max. zuldssigen Gesamthohe baulicher Anlagen

o &duBere Gestaltung baulicher Anlagen (Décher, Fassaden, Werbeanlagen)

Zusétzliche Angaben
Verfahren der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung erfolgte verbal - argumentativ mit einer dreistufigen Bewertung der
Bedeutung des Planungsgebiets fiir das Schutzgut sowie einer dreistufigen Bewertung der
Auswirkungen auf Schutzgiter (gering, mittel, hoch). Die herangezogenen Unterlagen waren
ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter ermitteln, beschreiben und bewerten
zu konnen. Technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle
benttigten Unterlagen waren veriligbar.

Geplante Malnahmen zur Ubenwachung erheblicher Umweltauswirkungen

GemdalR § 4c BauGB sind Kemmunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitpldnen eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die unten ange-
gebenen Uberwachungsmafnahmen und die Informationen der Behérden nach § 4, Abs.
3 BauGB nutzen.

In der Praxis sind vor allem kleinere Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung wie Dipperz
auf die informationen der Fachbehdrden auflerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen.
Im vorliegenden Fali kann die Gemeinde Dipperz vor allem die Umsetzung des Bebauungs-
plans beobachten sowie sicherstellen, dass die grinordnerischen MaRnahmen sowie die
Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen hergestellt werden.

Zusammenfassung

Im Gewerbegebiet wird durch die Bebauungsplandnderung die Ansiedlung von Einzelhandel
ermaglicht, indem der bisherige Ausschluss von Einzelhandel in den Festsetzungen entfailt.
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das betr. Grundstiick in einer GréBe von ca.
7.150 gm. Die Wertigkeit flr die Leistungs- und Funktionsfahigkeil des Naturhaushalis ist
innerhalb der bisherigen Festsetzungen sehr gering - es ist insgesamt mit keinen Beeintréch-
figungen bis eher positiven Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu rechnen.

Quellen
s. Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung
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Anhang

Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines NETTO-Lebensmitteldiscounters in Dipperz
(07/2023, Stadt + Handel Beckmann + Féhrer Stadtplaner GmbH)
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