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1 Planungsanlass, Lage und Abgrenzung des Plangebiets 
 
 
Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans liegt am nordwestlichen Ortsrand Grebensteins. 
Hier wurde 1992 westlich des Freibades ein Bebauungsplan als „Allgemeines Wohngebiet WA“ zur Errich-
tung von ca. 18 Wohnhäusern aufgestellt, der zwischenzeitlich vollständig bebaut ist. 

Lage des rechtsverbindlichen B-Plans Grebenstein Nr. 7C „Überm Sauerthal“ 
mit Kennzeichnung des Änderungsbereichs 

 
 
 
Dieser rechtsverbindliche Plan setzt in seinem südöstlichen Teil einen „Geh- und Radweg (öffentlich)“ zwi-
schen der Friedrichthaler Straße (L 3233) und dem Freibad fest, der von einer „Öffentlichen Grünfläche, 
Parkanlage“ sowie „zu erhaltenen Bäumen und Sträuchern“ flankiert wird. 
Im Rahmen der baulichen Verdichtung des Innenbereichs plant die Stadt Grebenstein nun, den südöstlichen 
Teil dieser Grünanlage für eine Bebauung mit zwei Wohn- bzw. Wohn- und Geschäftshäusern planungsrecht-
lich vorzubereiten. Entsprechende Bauvoranfragen liegen der Stadt vor. Dabei sollen die Festsetzungen zur 
Art und zum Maß der baulichen Nutzung aus dem rechtsverbindlichen B-Plan weitgehend auch für den Än-
derungsbereich gelten, um eine bauliche Einfügung in die Eigenart der näheren Umgebung zu erreichen. Die 
öffentliche Grünfläche diente seinerzeit auch als Ausgleich für die mit der Bebauung einhergehenden Ein-
griffe in den Naturhaushalt. Daher hat die Stadt Vereinbarungen mit der Unteren Naturschutzbehörde des 
Landkreises Kassel getroffen, um diesen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet zu erfüllen. Die gut 
angenommene fußläufige Verbindung zwischen Landesstraße und Freibad soll wiederhergestellt und gering-
fügig nach Westen verschoben werden. 
 
Die Planung wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan im planungsrechtlichen Innenbereich entwi-
ckelt, es bestehen weder eine Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung noch Anhalts-
punkte einer Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgüter (Erhaltungsziele 
und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete). Die aufgrund der Änderung des B-Plans zu erwartende Beein-
trächtigung des Naturhaushaltes bzw. die seinerzeit vorgenommene Eingriffs- und Ausgleichsbewertung 
wird durch Ausgleichsmaßnahmen an anderem Ort vollständig kompensiert. Allerdings besteht hierzu unter 
Verweis auf § 13a Abs. 2 BauGB aus hiesiger Sicht keine ausdrückliche Verpflichtung. 
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Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" gemäß § 13a BauGB 
durchgeführt. Auf die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und Behörden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB 
sowie die Umweltprüfung / einen Umweltbericht wird verzichtet. Die Änderung wird aus dem Flächennut-
zungsplan entwickelt, dieser stellt den Änderungsbereich als „Wohnbaufläche W“ dar. 
 
Der Änderungsbereich hat eine Größe von ca. 0,1376 ha und besteht aus dem Flurstück 75/3 der Flur 27, 
Gemarkung Grebenstein. 
 
 
 

2 Planerische Vorgaben / Übergeordnete Planungen 
 
 
Der REGIONALPLAN NORDHESSEN 2009 (RPN) stellt den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen B-Plans 
und den der 1. Änderung als „Vorranggebiet Siedlung Bestand“ dar. 
 
Der FLÄCHENNUTZUNGSPLAN DER STADT GREBENSTEIN (1977) stellt den Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen B-Plans und den der 1. Änderung als „Wohnbauflächen W“ dar. 
 
Der BEBAUUNGSPLANS GREBENSTEIN NR. 7C „ÜBERM SAUERTHAL“ stellt im Geltungsbereich des 
rechtsverbindlichen B-Plans als Art der baulichen Nutzung „Allgemeines Wohngebiet WA“, „Straßenver-
kehrsflächen“ und „Grünflächen“ dar. Im Bereich der 1. Änderung wird eine „Öffentliche Grünfläche, Park-
anlage“ mit „zu erhaltene Bäume und Sträucher“ sowie „Geh- und Radweg (öffentlich)“ festgesetzt. Dieser 
Geltungsbereich soll zu „Allgemeines Wohngebiet WA“ geändert und der öffentliche Geh- und Radweg nach 
Westen verlegt werden. 

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen B-Plan „Überm Sauerthal“ mit „Öffentlicher Grünfläche“ im Südosten 
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3 Geplante Nutzungen, Festsetzungen, Umweltauswirkungen 
 
 
Im Geltungsbereich der 1. Änderung des B-Plans soll die im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzte „Öf-
fentliche Grünfläche“ auf einer Fläche von ca. 1.376 qm entfallen und stattdessen die Errichtung von ca. 2 
Wohn- bzw. Wohn- und Geschäftshäusern planungsrechtlich vorbereitet werden. Hierzu soll der Bereich, wie 
die Bauflächen im B-Plan selbst, in „Allgemeines Wohngebiet WA“ in 2 Teilbereichen (TB 1 + TB 2) geändert 
werden. 
Für TB 1 liegt der Stadt eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Wohnhauses mit medizinischer Praxis vor, 
das in 2-geschossiger Bauweise errichtet werden soll. Zur Anpassung des geplanten Baukörpers an den 
westlich und östlich angrenzenden Gebäudebestand soll dieser auf maximal 2 Vollgeschosse mit einer ma-
ximalen Firsthöhe auf 227 m ü. NHN festgesetzt werden. Östlich grenzt außerhalb des B-Plans ein 2-ge-
schossiges Gebäude mit einer Firsthöhe auf ca. 228 m ü. NHN an. Westlich, deutlich nach Norden versetzt, 
ein größeres 1-geschossiges Wohngebäude mit steilem Satteldach und ausgebautem Dachgeschoss. Im 
nördlich angrenzenden TB 2 soll eine maximal 1-geschossige Bauweise in Anlehnung an die Festsetzungen 
des bestehenden B-Plans ermöglicht werden.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Darstellung des Geltungsbe-
reichs der 1. Änderung mit 2 
Teilbereichen und deren Fest-
setzungen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Die Erschließung beider Teilbereiche erfolgt nicht von der Friedrichsthaler Straße, sondern über den beste-
henden Wendehammer des Wohngebiets. Westlich des Änderungsbereichs verbleibt ein Teil der „Öffentli-
chen Grünfläche“, in den auch der „Geh- und Radweg“ verlegt werden soll. 
Die Ver- und Entsorgung des geplanten Baubereichs und der Brandschutz kann über die im Wohngebiet 
vorhandene Infrastruktur gewährleistet werden. Auf die Einhaltung der Bestimmungen der entsprechenden 
DVGW-Arbeitsblätter zur Löschwasserversorgung und die Pflicht zur Herstellung der Verkehrsflächen ent-
sprechend der Muster-Richtlinie über Flächen für die Feuerwehr wird verwiesen. Bei der Planung und Be-
messung der Abwasseranlagen sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik bei der Abwasserablei-
tung und -behandlung einzuhalten. Da Abfallfahrzeuge in der Regel nur auf öffentlichen Straßen fahren und 
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auch nur auf Straßen, die den Anforderungen des Eigenbetriebs Abfallentsorgung des Landkreises genügen. 
sind die Abfallbehälter für Restmüll, Bioabfall, Papier und Verpackungen am jeweiligen Abholtag von den 
Anliegern an der nächsten für Abfallfahrzeuge befahrbaren Straße bereitzustellen. Nach der Leerung der Ab-
fallbehälter sind diese wieder an den ursprünglichen Stellplatz zurückzubringen. Auch Sperrmüll ist entspre-
chend an der nächsten für Abfallfahrzeuge befahrbaren Straße bereitzustellen. 
Sollten in den künftig privaten Grundstücken Ver- oder Entsorgungsanlagen / Kabel z. B. der Telekom, der 
EAM Netz GmbH oder anderer Träger liegen, werden diese vor Errichtung der geplanten Gebäude lokalisiert 
und in oder an den neu zu errichtenden Rad- und Fußweg verlegt. Eine entsprechende Abstimmung mit den 
Trägern erfolgt rechtzeitig, auf die Einhaltung der Bestimmungen der Versorgungsbetriebe bezüglich Schutz-
streifen, Bepflanzungen etc. wird hingewiesen Die angenommene Lage der Leitungen wird im Bebauungs-
plan verzeichnet. Die Erwerber der künftig privaten Grundstücke werden durch die Stadt auf § 134 Telekom-
munikationsgesetz hingewiesen. Alle weiteren Festsetzungen wie Firsthöhen, Dachneigungen etc. sind der 
Abbildung oben bzw. den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen der 1. Änderung des B-Plans zu ent-
nehmen. 

Blick in die Grünfläche von Süden, rechts das 2-geschossige Gebäude außerhalb des B-Plans, links hinten ein 1-ge-
schossiges Wohnhaus im Geltungsbereich (Foto Ing.-Büro Wenning, 2022) 

 
 
 
Durch den Entfall eines Teils der „Öffentlichen Grünfläche“ zugunsten einer Verdichtung des Baubestandes 
erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt im planungsrechtlichen Innenbereich. Die Grünfläche diente seiner-
zeit auch als naturschutzrechtlicher Ausgleich der durch die Realisierung des Wohngebietes entstehenden 
Eingriffstatbestände. Allerdings bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einer wie in diesem Fall vorliegenden 
Nachverdichtung im Innenbereich, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. 
Daher dürfte aus hiesiger Sicht die Eingriffsregelung förmlich nicht anzuwenden sein. Eine Ausgleichsmaß-
nahme wurde aber trotzdem in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde vereinbart. 
Die öffentliche Grünfläche besteht aus einer intensiv gepflegten Rasenfläche, der Geh- und Radweg wurde 
bis vor kurzem von älteren, hochwüchsigen Birken gesäumt. Diese wurden im Frühjahr 2022 in Abstimmung 
mit der Unteren Naturschutzbehörde bereits gefällt. Der Weg wird von Spaziergängern (mit Hunden) intensiv 
genutzt. Der NATUREG-Viewer stellt im Umfeld des Plangebietes ausschließlich den Gehölzbestand der 
Grünfläche dar. Festgesetzte Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. 
 
Im Frühjahr 2022 hat eine Vor-Ort-Begehung mit Vertretern der Stadt und der Unteren Naturschutzbehörde 
des Landkreises stattgefunden, zu dem sowohl die Fällung der im Geltungsbereich der Änderung stockenden 
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Birken, als auch eine Ausgleichsfläche in der Gemarkung Grebenstein besichtigt wurden. Anlässlich des Ter-
mins wurde festgestellt, dass die Birken nicht alterungsfähig und in schlechtem Erhaltungszustand sind, 
einer Fällung wurde dabei zugestimmt. Als Ausgleich für die Gehölzbeseitigung wurde eine Pflanzung von 
standortgerechten, heimischen Laubgehölzen in gleichem Umfang auf dem mittleren Teil des städtischen 
Grundstücks im Außenbereich nordöstlich der Stadt in der Gemarkung Grebenstein, Flur 11, Flurstück 8 
vereinbart. Diese Gehölze wird die Stadt in der nächsten Vegetationsruhe pflanzen. Die Sicherung der Maß-
nahme erfolgt durch eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt Grebenstein und der Unteren Natur-
schutzbehörde des Landkreises Kassel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Auszug aus 
dem NA-
TUREG-Viewer 
mit Aktivierung 
aller Layer (aus 
natureg.hes-
sen.de 2022) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ein funktionaler Ausgleich der mit der Änderung des B-Plans einhergehenden zusätzlichen Bodenversiege-
lung bzw. der Beeinträchtigung der Bodenfunktionen erscheint im Geltungsbereich schwer realisierbar und 
nach hiesiger Auffassung aufgrund oben genannter Verfahrensart auch nicht zwingend erforderlich. 
Für eine fachlich fundierte Bewertung der Bodenfunktionen stehen in Hessen allerdings die Bodenflächen-
daten im Maßstab von 1:5.000 für die landwirtschaftliche Nutzfläche zur Verfügung.  
Der Bewertung der Flächen liegt eine 5- stufige Einschätzung zu Grunde. Bei der höchsten Gesamtbewer-
tung (Klasse sehr hoch, Stufe 5) sind z.B. mindestens 2 der nachfolgend genannten 4 Kriterien mit der Stufe 
4 oder 5 zu bewerten. 
 
Kriterien der einzelnen Karten sind: 
 

 Bodenfunktion Lebensraum für Pflanzen – Kriterium „Standorttypisierung für die Bodenentwick-
lung“ 

 Bodenfunktion Lebensraum für Pflanzen – Kriterium „Ertragspotential des Bodens“ 
 Funktion des Bodens für den Wasserhaushalt – Kriterium „Feldkapazität des Bodens“ 
 Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs und Aufbaumedium – Kriterium „Nitratrückhaltevermö-

gen des Bodens“ 
 
Für das Vorhabengebiet zeigt der entsprechende Bodenviewer Hessen keine Signaturen und verzichtet of-
fenbar auf eine Bewertung des Vorhabengebietes, wohl aufgrund einer Bewertung als besiedelter Innenbe-
reich. 
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Auszug aus dem Bodenviewer Hessen, das Vorhabengebiet wird nicht bewertet 

 
Lage der Ausgleichsfläche nordöstlich des Stadtgebietes (Luftbild aus: Google Earth Pro, 2022 
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Trotzdem ist natürlich davon auszugehen, dass durch die zusätzlich geplante Überbauung bislang offener 
Bodenflächen eine nachhaltige Beeinträchtigung der Bodenfunktionen und in geringem Umfang auch des 
Kleinklimas und anderer Umweltgüter erfolgt. Dabei muss aber berücksichtigt werden, dass die Grünfläche 
intensiv gepflegt und als „Hundeauslauf“ genutzt wurde, ferner dürfte die Bodenstruktur aufgrund verschie-
dener Baumaßnahmen in dem Bereich stark gestört gewesen sein. Die im Außenbereich der Gemarkung 
Grebenstein festgesetzte Ausgleichsmaßnahme wird dabei neben dem Ersatz der gefällten Birken auch für 
eine Verbesserung verschiedener Umweltgüter sorgen. So wird der Pflanzstandort künftig weniger intensiv 
genutzt, was zu einer Verbesserung des Bodenlebens, des Kleinklimas, des Wasserhaushaltes etc. sorgen 
wird 
 
Daher sind zusammenfassend keine dauerhaften, erheblichen bzw. nachhaltigen Beeinträchtigungen der 
Umweltgüter durch das Vorhaben zu erwarten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aufgestellt im Auftrag der Stadt Grebenstein durch: 
 
 
 
 
 
INGENIEURBÜRO WENNING 
 
FRIEDRICH - EBERT - STRASSE 76 
 
34119 KASSEL 
 
Im Oktober 2022 
 
 
 
 
 
Anhang: 
 
 
Bebauungsplan Grebenstein Nr. 7C „Überm Sauerthal“, 1. Änderung 


