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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Griinberg betreibt eine nachhaltige und nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung und ist
bestrebt, durch eine stabile Bevdlkerungsbilanz die im Stadtgebiet vorhandene attraktive und gut aus-
gebaute Infrastruktur mit kulturellen Angeboten, Kinderbetreuung, Bildungs-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie Freizeitangebote dauerhaft zu erhalten. Aufgrund der positiven stadtebauli-
chen Rahmenparametern besteht eine stetige Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zum selbstge-
nutzten Wohneigentum. Hierbei ist die Stadt Grinberg daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu befriedigen. Dennoch bedarf es auch
Entwicklungsméglichkeiten in Form von Ortsrandarrondierungen, insbesondere in den nicht zentralen
Stadtteilen, die unter Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen erfolgen, um auch der Nachfrage
an Wohnbaugrundstiicken von ortsansassigen Familien gerecht zu werden.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

Am sidéstlichen Ortsrand von Harbach besteht eine solche Entwicklungsmdéglichkeit. Die beiden Ei-
gentimer der Flurstiicke 456, 457 und 458 (Flur 1) sind an die Stadt Griinberg herangetreten, um hier
zwei Wohngebaude fir den Eigenbedarf der Familien zu errichten. Geplant ist eine zweigeschossige
Bauweise mit geneigten Dachern, deren Dachneigung im Bereich von 15° bis 38° liegen sollen und
somit im Kontext der Umgebungsbebauung stehen. Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Wohn-
bebauung soll Uber die bereits vorhandene stadtische ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg erfolgen.
Hier befindet sich ebenfalls die Leitungsinfrastruktur sowohl fir die Versorgung als auch fir die Abwas-
serbeseitigung, an die die Grundstiicke angeschlossen werden kdnnen. Zur Verwertung des anfallen-
den Niederschlagswassers sind zudem Regenwasserzisternen vorgesehen. Hierdurch kann das
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Niederschlagswasser bspw. zur Gartenbewédsserung genutzt werden. In Ergdnzung zu den beiden
Wohnbaugrundstiicken ist die Anpflanzung einer Streuobstwiese mit 6 Hochstdmmen regionaltypischer
Sorten vorgesehen. Die Streuobstwiese kann fir die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs
herangezogen werden und greift die unmittelbare Umgebung im AuBenbereich auf, die bereits Streu-
obstbesténde aufweist. Ferner geht mit der Anlage der Streuobstwiese eine Eingriinungsfunktion einher
und es entsteht ein flieBender Ubergang von der Wohnbebauung zum offenen Freiraum. Auch in Rich-
tung Siiden soll durch eine offene Bepflanzung ein optischer Ubergang zwischen Siedlungsgefiige und
dem AuBenbereich erzielt werden.

Das Plangebiet ist dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Westlich des Plangebietes befin-
det sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand” aus dem Jahr 1980 der angren-
zend ein Allgemeines Wohngebiet ausweist. Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Um einen Beitrag zur Eigenentwicklung zu leisten und den Wohnstandort
weiter zu starken hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grinberg hierzu in ihrer Sitzung am
04.07.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Kroheckensand” — 1. Erweiterung sowie die
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Zur Ausweisung hierzu gelangt ein Allgemeines
Wohngebiet § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grinberg aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als
Flachen far Landwirtschaft dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes stehen die Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst kleinrdumig entgegen. Zur Wahrung
des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2 erfolgt im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt die Umwidmung der Flache fir Landwirtschaft in eine Wohnbauflache.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stddstlichen Ortsrandbereich von Harbach 6stlich der StraBe Zum Sandberg.
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 1 die Flurstiicke 456, 457 und 458. Das Planareal
ist derzeit Gberwiegend durch eine landwirtschaftliche Nutzung in Form von Grinlandflachen (Weide,
intensiv genutzt) gepragt. Im nordlichen Bereich des Planareals befinden sich gartnerisch gepflegte An-
lagen mit zwei Laubbdumen. Die Topografie im Bereich des Plangebietes lasst sich als weitestgehend
eben beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnnutzung

Osten: Dachdeckerbetrieb und landwirtschaftliche Fldchen (Grinland)
Siden: Landwirtschaftliche Flache (Griinland) und Streuobstwiesen
Westen: ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg und angrenzend Wohnnutzung
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Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 04/204)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,23 ha, die insgesamt auf die
Wohnbauflache entfallt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet teilweise als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft sowie teilweise als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar. Uberlagert wird das Planareal durch ein
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.
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Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

genordet, ohne MaB3stab

Aufgrund der Geringfligigkeit der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft liegt nach
derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der fehlenden Raumbedeutsamkeit kein ZielverstoB3 in Bezug auf
die Ziele der Raumordnung vor. Ferner sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Grund-
wasser ersichtlich. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind eingriffsminimierende Festsetzun-
gen enthalten, die auch dem Schutz des Grundwassers dienen. Zu nennen sind u.a. festgelegte Mafi3-
nahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchldssiger Weise, das Verbot zur Verwendung von
wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifldchengestaltung und Vorgaben zur
Grundsticksfreiflachengestaltung.

Des Weiteren ist bei Ausweisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf vorrangig in den VRG Siedlung
Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch die Umnutzung von bereits
bebauten Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flédchenreserven in Bebauungsplanen und in
den unbeplanten Innenbereichen dazustellen sowie die Verfligbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzu-
zeigen (Ziel 5.2-5). Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbezlglich auf die Ausfihrungen in Kapitel
1.5 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwiesen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den vorliegenden Geltungsbereich liegt kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist
planungsrechtlich derzeit als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten.

Vorentwurf — Planstand: 01.10.2024 5
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die letzte Baugebietsentwicklung im Stadtteil Harbach erfolgte auf Grundlage des Bebauungsplanes
.Nr. 62 ,Kartenstiick® im Jahr 1999. Mit dem Bebauungsplan wurden die Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung von rd. 34 Baugrundstiicken am nordwestlichen Ortsrand geschaffen, die abschnittsweise er-
schlossen und vermarktet wurden. Die Baugebietsentwicklung ist abgeschlossen. Die Grundstiicke be-
finden sich insgesamt in Privateigentum, sodass die Stadt Griinberg Uber keine Baugrundstiicke im
Stadtteil Harbach verflgt, die sie an Kaufinteressenten verduBern kann. Des Weiteren sind keine In-
nenentwicklungspotentiale vorhanden, die eine aktive Steuerung der Siedlungsentwicklung méglich ma-
chen. Auch fir die vereinzelt im Stadtteil Harbach vorhandene Baullicken besteht seitens der Stadt
Grunberg keine Zugriffsmdglichkeit.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes kann im Sinne der Eigenentwicklung ein Beitrag zur
Deckung der Nachfrage von ortsansassigen Familien geleistet werden. Die Flache des Plangebietes
eignet sich nach Auffassung der Stadt Grinberg zur Umnutzung fir Wohnbebauung und wird als stad-
tebaulich sinnvoll erachtet. Das Planareal befindet sich unmittelbar am Siedlungsrand des Stadtteils
Haarbachs. Dariiber hinaus steht die geplante Nutzung im Kontext mit der Umgebungsbebauung. Fer-
ner ist die verkehrliche und technische ErschlieBung tber die StraBe Zum Sandberg sichergestellt, ohne
dass es umfangreicher ErschlieBungsmaBnahmen bedarf. Adéquate Standortalternativen oder ver-
flgbare Innenentwicklungspotentiale sind daher vorliegend nicht ersichtlich.

Des Weiteren sind durch die vorliegende Bauleitplanung keine erheblichen Beeintrachtigungen sowohl
oOffentlicher als auch privater Belange der Landwirtschaft ersichtlich. Im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes erfolgt eine bauliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen (Weideland)
und somit ein Flachenverlust in einer GréBenordnung von rd. 0,18 ha. Von einer Existenzgefahrdung
von Landwirten/Bewirtschafter innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der vergleichsweisen geringfi-
gigen Inanspruchnahme insgesamt nicht auszugehen. Zumal die Eigentimer der Flachen, diese flr
eigene Nutzungsabsichten bzw. fiir Familienangehdérige einer Wohnbebauung zuganglich machen wol-
len.

Neben dem Aspekt der Betroffenheit ansassigen Landwirte bzw. Bewirtschafter gilt es auch die Wertig-
keit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und die Auswirkungen auf die Agrarstruktur
in die Abwagung mit einzubeziehen. Zur Bewertung der Wertigkeit der Béden aggregiert der Boden-
funktionserfillungsgrad des Boden-Viewer Hessens verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Er-
tragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Laut Boden-Viewer Hessen ist
ersichtlich, dass das Plangebiet einen Bodenfunktionserfillungsgrad von ,gering” aufweist. Ausschlag-
gebend fiir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Agrarstruktur sind allerdings die Aussagen der
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sogenannten Ertragsmesszahl (natiirliches Ertragspotential). Die Acker- und Griinlandzahl wird unter-
geordnet mit 42 und Uberwiegend mit 38 angegeben, sodass es sich nicht um Bdden mit besonderer
Wertigkeit handelt. Auch durch den dreiecksférmigen Flachenzuschnitt und dem unmittelbaren An-
schluss an die bebaute Ortslage spielen die Flachen flr agrarstrukturelle Belange eine eher unterge-
ordnete Rolle. Ferner stehen den betroffenen Belangen der Landwirtschaft mit den in § 1 Abs. 6 BauGB
konkret genannten Belange der Bevélkerungsentwicklung und Stérkung des Wohnstandortes ebenfalls
im Rahmen der Abwagung und somit 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche As-
pekte gegeniber, die die Aufstellung des Bebauungsplanes begriinden. Unter Abwagung des Sachver-
halts halt die Stadt Griinberg die geringfligige Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen als vertret-
bar.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.
Zudem kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch eingriffsminimierende Festsetzungen
und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz ge-
leistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasser-
durchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien zur Freiflachengestaltung und Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priafung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 04.07.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __.
Trager offentlicher Belange gemaf Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: _ .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 Abs. 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Heimat-Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Griinberg.
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Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels der Dar-
stellung einer Wohnbauflache in einer GréBenordnung von rd. 0,23 ha am Ortsrand von Harbach war
demnach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die ErschlieBungsstraBe Zum Sandberg.
Im Vollzug des Bebauungsplanes ist lediglich ein geringer Anstieg des Verkehrsaufkommens zu erwar-
ten. Das planinduzierte Verkehrsaufkommen kann verkehrsgerecht Uiber das vorhandene StraBennetz
abgewickelt werden. Nordlich des Plangebietes verlauft ein Wirtschaftsweg.

Die nachstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 170 Metern in
nérdlicher Richtung im Knotenpunktbereich der StraBen Zum Sandberg und Grohlgasse, die Uber die
vorhandenen Gehwege fuBlaufig gut erreichbar ist. Das Plangebiet verfligt somit auch Uber einen An-
schluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Griinberg aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als
Flachen fir Landwirtschaft dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes stehen die Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst kleinrdumig entgegen. Zur Wahrung
des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2 erfolgt im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes
die Umwidmung der Flache fiir Landwirtschaft in eine Wohnbauflache.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (2003)
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4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist — auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden
soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsméglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefligten Umweltbericht gemani § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgeflihrt. MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehoérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Auf Basis einer Einschatzung potenziell betroffener Tiergruppen fanden von Mérz bis Ende Juli
2024 Erhebungen zu Végeln, Fledermausen und Reptilien statt. Ein erster Ergebnisbericht ist als Anlage
der Begriindung beigefligt. Reptilien konnten im Rahmen der Kartierungen im Plangebiet nicht festge-
stellt werden. Nach gutachterlicher Einschatzung werden ErsatzmafBnahmen nicht erforderlich. Die fest-
gestellten Reviervdgel liegen auBerhalb des Planbereichs. Ferner wird der vorhandene Héhlenbaum
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Erhalt festgesetzt. Zusammenfassend festgehalten
werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersicht-
lich sind, die ein uniberwindbares Hindernis fiir den Vollzug der Bauleitplanung darstellen. Hier kann
den artenschutzrechtlichen Aspekten und den einschlagigen artenschutzrechtlichen gesetzlichen Best-
immungen im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfiihrungsebene Rechnung getragen werden.
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Zum Entwurf findet der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag Eingang in die Planung.

5. Erneuerbare Energien

GeméB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und erganzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb geman § 10 GEG ist ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55)
nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf flir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&auden auch fiir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchstwert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.
Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaB3-
gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetrieb-
nahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der
mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwéarme er-
zeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche Energietrdger gelangen, sodass zur Vermeidung von Ein-
schrankungen in der Wabhlfreiheit im Vollzug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung
wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Grinde, die tber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.
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6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Insbesondere auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird der Aspekt Klimaanpassung in die Pla-
nung einbezogen. Hier wird festgesetzt, dass Dachflachen < 5° Neigung mindestens in extensiver Form
mit Wildgrésern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Hierdurch wird zur Re-
tention von Regenwasser und zur Kiihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen MaB-
stab zur Klimaanpassung beigetragen. Ebenfalls gestalterische MaBnahmen, wie der Ausschluss von
Schottergérten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichengestaltung und
Anlage einer Obstwiese mit Extensivgrinland tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In
Ergé&nzung wird im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden die zul&ssige Grundflachen-
zahl mit einer GRZ = 0,3 restriktiv festgesetzt. Die Obergrenzen nach § 17 BauNVO fir den Versiege-
lungsgrad in Allgemeine Wohngebiete werden somit nicht voll ausgeschdpft. Auch werden wasser-
durchlassige Belage flr befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht
durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natirlichen
Wasserkreislaufes und Verdunstungskiihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann
zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme
geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte flir Hessen (HLNUG 2022) weist einen erhéhten Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhdhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Die Stadt Griinberg verfigt zudem Uber kommunale FlieBpfadkarten. Fir das Plangebiet wird lediglich
im sidlichen Bereich eine Aussage in Bezug auf das Gefahrdungspotential getroffen. Demnach wird
der Bereich als Ackerland — wenig gefahrdet bei einer Hangneigung von 2% bis 5% eingestuft. Flief3-
pfade mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite verlaufen
nicht durch das Plangebiet. Hierausfolgend ist nicht von einer Gefahrdung auszugehen, auch wenn dies
aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Des Wei-
teren konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Boden-
abtrag festgestellt werden. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips
begrinden wirden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den
Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spit-
zenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung)
entgegenzuwirken, greift der Bebauungsplan die im Umweltbericht formulierten Empfehlungen auf (Zis-
ternen, geringer Versiegelungsgrad, BegriinungsmaBnahmen). Unter Hinweis auf die vorhandene To-
pografie ist nicht damit zu rechnen, dass von den angrenzenden Freiraumflachen im Falle von Starkre-
genereignissen Oberflaichenwasser auf das Plangebiet gelangt. Lediglich die éstlich und siiddstlich ge-
legenen Flachen werden als Ackerland - méBig gefédhrdet (Hangneigung 5% bis 10%) eingestuft. Hier
Ubernehmen allerdings sowohl die festgesetzte MaBnahmenflache (Extensivgrinland mit Hochstamm-
Obstbaumen) als auch die randliche Anpflanzungsflache ein gewisses MalB an Erosionsschutz. Im Er-
gebnis der Umweltprifung sind durch die Umsetzung keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima
zu erwarten, sodass unter Abwégung des Sachverhalts die kleinrdumige Inanspruchnahme von AuBBen-
bereichsflachen fir eine Eigenentwicklung des Stadtteils als begriindet bewertet wird.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung der Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Wohnbebauung geschaffen. Als realistisches Szenario kann die Errichtung von zwei Wohngebduden
mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten herangezogen werden. Der hierdurch zu erwartende zusatzli-
che Wasserbedarf wird auf Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt und ist in der nachfolgenden
Tabelle zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 4 3,5 14 0,15 m3/Tag 2,1 m3/ Tag

In der Stral3e Zum Sandberg befindet sich die Leitungsinfrastruktur fiir die Wasserversorgung. Die Was-
serversorgung, einschlieBlich der Léschwasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand tber
den Anschluss an das bestehende 6rtliche Netz sichergestellt werden. Der nachstliegende Unterflurhyd-
rant befindet sich direkt angrenzend zum Plangebiet im Kreuzungsbereich Zum Sandberg/ Friedensruh.
Ferner befindet sich ein weiterer Unterflurhydrant im Bereich der fir das Plangebiet ma3gebenden Er-
schlieBungsstraBe Zum Sandberg. Die Details der Sicherstellung der Wasserversorgung obliegen dem
Vollzug des Bebauungsplanes.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertrégliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Entwésserung kann durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Bereich der StraBe Zum
Sandberg (Mischsystem) erfolgen. Eine Ableitung des anfallenden Abwassers im Trennsystem ist aus
wirtschaftlichen Griinden nicht méglich. Ein Umbau des Bestandsnetzes aufgrund der erganzenden
Entwicklung von zwei Baugrundstiicken ist unverhdltnismaBig. Ferner befindet sich kein Vorfluter in
raumlicher Nahe Uber den das anfallende Niederschlagswasser sachgerecht abgeleitet werden kann.
Auch ist eine gezielte Versickerung aufgrund der anstehenden Baugrundverhéltnisse nicht zielfihrend.
Zur Begrenzung der Abflussmengen und Reduzierung der Abflussgeschwindigkeit, insbesondere des
anfallenden Niederschlagswassers, sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen
und MaBnahmen enthalten, die der Thematik Rechnung tragen. So wird die zuléssige Versiegelung auf
ein MaB von GRZ = 0,3 begrenzt und die zuldssigen Obergrenzen nach Baunutzungsverordnung nicht
voll ausgeschodpft. Des Weiteren sind Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege oder Hofflachen in wasser-
durchlassiger Weise zu befestigen. Auch die vorzunehmende Dachbegriinung von Dachern < 5° und
der Ausschluss von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien leisten einen Beitrag zur
Reduzierung der Abflussmengen. Dariiber hinaus ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft be-
grinten Dachflachen in Zisternen oder geeigneten Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als
Brauchwasser (z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb des Gebaudes oder zur Bewasserung von
Grinflachen) zu verwerten. Das Fassungsvermdégen muss mindestens 6 m3 betragen.
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Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 1B des mit Verordnung vom 04.04.1990 (StAnz. Nr. 21/1990,
Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Wasserwerk Queckborn®. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die Darstellung einer Wohnbauflache steht der Schutzge-
bietsausweisung im Grundsatz nicht entgegen.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kon-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Flachen und einer restriktiven Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl.

Daruber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig. Ebenso sind die verbleibenden Grundsticksfreifla-
chen dauerhaft und natirlich zu begriinen sowie anteilig mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.
Zudem ist die Anlage von sogenannten Schottergéarten fiir die Freiflachengestaltung unzuléssig. Des
Weiteren sind Dacher < 5° mindestens extensiv zu begrinen. Hierbei kann in Bezug auf das Schutzgut
Boden zumindest von einem geringen Maf3 der Funktionserfillung ausgegangen werden. Ferner tragt
die Dachbegriinung der Erhaltung des natlrlichen Wasserkreislaufs bei (Regenriickhaltung, Verduns-
tung). Die geplanten MaBnahmen dienen insgesamt sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem
vorsorgenden Bodenschutz.
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Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Grinberg zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

9. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Darstellung einer Wohnbaufla-
che kann im Kontext der im naheren Umfeld ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Dachdeckerbetrieb. Eine Beeintrachtigung der Arbeitsab-
laufe des Unternehmens ist zum jetzigen Zeitpunkt durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes nicht zu erwarten. Dies begriindet sich darin, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung kein Her-
anriicken einer schutzbedrftigen Wohnbebauung iber das bereits bestehende MaB planungsrechtlich
geschaffen wird. Die auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkenden L&rmimmissionen resultieren groi3-
tenteils aus den Fahrzeugbewegungen des Kunden- und Beschéftigtenverkehrs. Des Weiteren finden
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die Tatigkeiten Gberwiegend auf den jeweiligen Baustellen statt. Auf dem Betriebsgelande befinden sich
zudem Hallengebaude mit Rolltoren, die den Larmeintrag auf die angrenzende Bebauung reduzieren.

11. Denkmalschutz

Einzelkulturdenkmaler oder Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, befinden sich nicht
innerhalb des Plangebietes. Auch im Umfeld des Plangebietes sind denkmalgeschiitzte Anlagen mit
raumlichem Bezug nicht vorhanden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

13. Anlagen und Gutachten

« Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr.22 ,Kroheckensand“ 1. Erweiterung sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes in die-
sem Bereich, Planungsbiro Fischer, Stand: 01.10.2024

«  Ergebnisbericht der faunistischen Untersuchungen, PlanQ, Stand: 10/2024
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