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1 Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung

1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Am nordostlichen Rand des Stadtgebietes von Hofgeismar befindet sich inmitten des Rein-
hardswaldes die Sababurg, die zusammen mit dem am FuB der Burg befindlichen Tierpark
Sababurg ein Uber die Region hinaus beliebtes Auszugsziel darstellt.

Auf der Burg befand sich bis 2018 ein Hotel- und Restaurantbetrieb, der aufgrund des allge-
mein schlechten baulichen Zustandes der Gebdudeerweiterungen aus den 1960er und
1970er Jahren stillgelegt wurde. Seitdem wurden die abgdngigen Gebdudeteile riickgebaut
und eine Bauvolumenstudie aufgestellt, um geeignete Rdume und MaBe fiir Neubauten ei-
nes Hotels sowie eines Restaurantgebdudes unter Berlicksichtigung der Belange des Denk-
malschutzes zu ermitteln. Im Ergebnis ist innerhalb der Burganlage ein Neubau fur ein Res-
taurant mit Terrasse und ein Hotelneubau auBerhalb der Burganlage, am nérdlichen Hang-
bereich teilweise auf einem bestehenden Parkplatz vorgesehen.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen AuBenbereich wird fur die Neuerrichtung des Ho-
tels die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Das Planziel
ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Hotel” und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft.

Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Hofgeis-
mar, der die Flachen derzeit als landwirtschaftliche Flachen mit einer Signatur flr Bestands-
flachen darstellt. Mit der 61. Anderung des Flédchennutzungsplanes der Stadt Hofgeismar
erfolgt die Darstellung von einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel” und Fla-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Es erfolgt ein Parallelverfahren im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB.

1.2 Allgemeine Planungsziele

GemdaB den Grundsdtzen des 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Auch eine nachhaltige
Energieversorgung durch die Anwendung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Strom
und Wdrme sind mittlerweile Uber das Baugesetzbuch erfasst und werden tber 8§ 1 Abs. 6
BauGB konkretisiert.

1.3 Planverfahren und Verfahrensablauf

1.3.1 Planverfahren

GemdaB § 1 Abs. 3 BauGB haben Kommunen Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des §
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1 Abs. 3 BauGB kann auch eine bauleitplanerische Regelung sein, die es ermoglichen soll,
einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann.

Im vorliegenden Fall liegt ein Bedarf fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes vor, zur
Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines Hotels in direk-
ter Nachbarschaft zur denkmalgeschuitzten Sababurg sowie der Lage innerhalb der denk-
malgeschiitzten Gesamtanlage. Es erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans im zweistufigen Regelverfahren nach 8 30 i.V. m. 8 12 BauGB. Die Umweltbe-
lange sind im Umweltbericht darzulegen (8 2a BauGB), der als gesonderter Teil der Begriin-
dung zum Bebauungsplan beizufligen ist, und dessen Inhalte in Anlage 1 zum BauGB aufge-
flhrt sind. Der Umweltbericht wird parallel zum weiteren Verfahren bearbeitet.

Da Bebauungspldne aus den Festlegungen des Fladchennutzungsplanes zu entwickeln sind,
der wirksame Flachennutzungsplan fur den Standort aber ,landwirtschaftliche Flachen” mit
einer Signatur fur ,Bestandsfldchen” darstellt, muss dieser im betroffenen Bereich in Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung: ,Hotel” sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gedndert werden; dies erfolgt
im Parallelverfahren gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB.

1.3.2 Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Der Beschluss fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 72 ,Hotel
Sababurg” sowie die 61. Anderung des Fléchennutzungsplans wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Hofgeismar in ihrer Sitzung am 15.09.2025 gemdafB § 2 Abs. 1
BauGB gefasst.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortstiblich am ........ccccccceiiiiiieeee

- Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt —

1.3.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
VOM ceeiiiiiiieeeeeeeeeeeeeenns bis einschlieBlichdem .......ccccccuniiiiinees

Die Bekanntmachung der Frihzeitigen Beteiligung erfolgte ortsiiblicham ...........cc.cccooeeeeeie.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie Tréger &ffentlicher Belange (TOB) gemdnB § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte nach Anschreiben vom ..........cccceeeieeeeeeee. in der Zeitvom .......cccceunnnn...
bis einschlieBlich dem .........ccccevviveieeeeeeee.

1.3.4 Offentliche Auslegung (Entwurfsoffenlage)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hofgeismar hat in der Sitzung am
....................... dem Entwurf zugestimmt und seine &6ffentliche Auslegung gemaB 8 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte ortsiiblicham .............cccccccceeeel.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Begriindung hat vom
....................... bis einschlieBlich ............................. gemadB 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus-
gelegen.

- Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt —
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1.3.5 Feststellungsbeschluss

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wurde in der Sitzung am
.................... als Satzung gemdnB § 10 BauGB beschlossen.

- Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt —

1.4 Lage und GroBe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Rand des Stadtgebietes von Hofgeismar, in-
nerhalb der Gemarkung Sababurg und liegt direkt unterhalb der GuBeren Burgmauer der
denkmalgeschitzten Sababurg. Nach § 2 Abs. 3 ist der Bereich um die Burganlage herum
als historische Grunfldche als Teil der Gesamtanlage als Kulturdenkmal ebenfalls im Denk-
malverzeichnis aufgefiihrt. Das Plangebiet setzt sich aus einem bestehenden Parkplatz,
Griinflachen mit einem Streuobstbestand sowie einer ErschlieBungsstraBe zusammen. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes sind identisch.

Betroffen sind in der Flur 2, die Flurstiicke 6/2 tlw. und 9/3 tlw. sowie in der Flur 4, die Flur-
stlicke 12 tlw., 14/2 tlw., 26/11 tlw., 28/11 und 29/19 tlw. Die Fldche betrdgt insgesamt ca.
5.500 m2. MaBgeblich ist die zeichnerische Festsetzung des Geltungsbereichs gemdaf Plan-
zeichnung der 61. Anderung des Fléchennutzungsplanes.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden grenzt eine ErschlieBungsstraBe an, auBerdem befinden sich hier zwei Be-
sucher-Parkplatze,

¢ Im Osten grenzen Griinlandfldchen und ein bewachsener Hang mit Baumen an, der
in Wald Ubergeht,

e Im Siden befindet sich die Burganlage der Sababurg, weiter stidlich fallt die Topo-
grafie stark ab, hier sind Baume bzw. Waldflachen auf einem bewachsenen Hang
angrenzend, am FuBe des Hanges befinden sich Flachen, die zum Tierpark Sababurg
gehoren,

¢ Im Westen fallt das Geldnde ab, hier befindet sich ein FuBweg, der nach Nordwesten
zu der angrenzenden ErschlieBungsstraBe und zu einem der Parkplatze fuhrt. Ent-
lang des FuBweges verldauft eine Mauer, dahinter befinden sich Gebdude, die vom
Tierparkbetrieb genutzt werden.
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Abbildung 1: Zeichnerische Darstellung des Geltungsbereichs
(Eigene Bearbeitung)

Abbildung 2: Parkplatzes unterhalb der Burg Abbildung 3: Béschungskante unterhalb des Parkplatzes
(Eigene Aufnahme LBIH) (Eigene Aufnahme LBIH)

Das Plangebiet weist im Stiden, im Bereich des Parkplatzes eine ebene Flache auf, die Ho-
henlage liegt bei ca. 333 m. G. NHN. Nach Norden und Osten im Bereich der bestehenden
Streuobstwiese fallt das Geldnde teilweise stark ab, in Richtung der ErschlieBungsstraBe, die
zum Parkplatz und zur Burg hochfihrt, ist eine Boschung vorhanden. Am nordlichen Rand
des Plangebietes liegt die Hohenlage zwischen ca. 321 bis 322 m. G. NHN.
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2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Rdaumliche Lage

Der Geltungsbereich der 61. Anderung des Fldchennutzungsplanes weist eine GréBe von ca.
5.500 m? auf und befindet sich vorgelagert von der Sababurg teilweise auf der Kuppellage,
aber auch im Bereich des bewachsenen Burghanges. Eine bestehende Nutzung stellt der
Parkplatz dar, der Platz fiir ca. 20 Pkws bietet. Das Vorhaben befindet sich im planungs-
rechtlichen AuBenbereich gemdB § 35 BauGB, ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht
Vor.

r

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Luftbild zur Ubersicht des Geltungsbereichs und den angrenzenden Nutzun-
gen (Quelle: www.natureg.hessen.de)

Uber eine private ErschlieBungsstraBe ist das Plangebiet erschlossen, die sich ebenso wie
das gesamte Plangebiet und die Sababurg sowie weitere umliegende Fldchen im Besitz des
Landes Hessen befinden. Die ErschlieBungsstraBe fihrt auf eine weitere StraBe im Norden
und diese hat Anschluss an die nérdlich verlaufende K 56, woriiber Anschluss an das Ortli-
che StraBennetz besteht. Die ErschlieBungsstraBe, die hoch zur Burg und zum bestehenden
Parkplatz flihrt, weist eine geringe Breite auf, in einem Kurvenbereich ist die StraBe aufge-
weitet, sodass hier Begegnungsverkehr stattfinden kann. Im Bereich zum Einmiindungsbe-
reich zur K 56 befindet sich die Bushaltestelle ,,Dornroschenschloss”, wortiber Anschluss an
das OPNV-Netz der Stadt Hofgeismar und der umliegenden Ortschaften besteht.

Die Lage im direkten Umfeld zur Sababurg und deren historische Bedeutung sowie das Plan-
gebiet selbst als historische Griinflache als Teil der Gesamtanlage stellen besondere
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Anforderungen an die Gestaltung und Kubatur von Neubauten.
2.2 Ubergeordnete Planungen

2.2.1 Regionalplan Nordhessen

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirt-
schaft” dargestellt und zudem von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft”
Uberlagert.
.Die in der Karte festgelegten ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft” sind fiir die landwirtschaftliche
Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere Raum-
anspriche ist unter besonderer Berlicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs zuldssig fiir Sied-
lungs- und Gewerbefldchen im Umfang bis zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage un-

ter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung und dem Bruttowohnsiedlungs-
fldchenbedarf.”

Die beabsichtigte bauliche Entwicklung eines Neubaus fiir ein Hotel im direkten Umfeld der
Sababurg auf einer Fldche von ca. 5.500 m? beinhaltet sowohl die Fléche fir den Neubau
als auch eine bestehende Streuobstwiese, die im Bestand gesichert und durch gezielte MaB-
nahmen aufgewertet werden soll. Die naturschutzfachliche Aufwertung der Streuobstwiese
dient zudem der Hangbegriinung nach Norden, sodass die Einbindung des Vorhabens in die
Landschaft verbessert werden kann, sodass dem raumordnerischen Ziel fir Natur und Land-
schaft entsprochen werden kann. Es wird davon ausgegangen, dass das vorliegende Plan-
vorhaben mit den Zielen der Raumordnung gemdB § 1 Abs. 4 BauGB zu vereinbaren ist.

bur

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009 (Quelle: RP Kassel)
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2.2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Fladchennutzungsplan der Stadt Hofgeismar aus dem Jahr 1977 sowie in
der Neuzeichnung von 2024 wird der Geltungsbereich als landwirtschaftliche Fladchen mit
einer Uberlagerten Signatur fir Bestandsflachen darstellt.

Da Bebauungspldne gemdB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln
sind, steht die Darstellung des Fladchennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zu-
ndchst entgegen. Aufgrund des Planziels der Darstellung von Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Hotel” sowie von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft wird die 61. Anderung des Fléchennutzungs-
plans im Parallelverfahren zur Bebauungsplanaufstellung gemaB § 8 BauGB erforderlich.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennut- Abbildung 7: Ausschnitt aus der Neuzeichnung (2024) des
zungsplan von 1977 rechtskréftigen Fldchennutzungsplanes

Grenze der
Flachennutzungsplandnderung
Flachen fir die Landwirtschaft (1977)
Bestandsflachen (1977)

Flachen fiir die Landwirtschaft (2024)

Bestandsflachen (2024)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Sondergebiet mit Zweckbestimmung
"Hotel"

O BN/NN:

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Planzeichnung zur 61. Anderung
des Fldchennutzungsplanes
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2.2.3 Rechtskraftige Bebauungspldne

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil rechtskraftiger Bebauungspldane. In raumlicher Nahe
zum Plangebiet gibt es keine rechtskraftigen Bebauungspldne.

3 Umwelt- und Artenschutz

3.1  Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren und der parallelen 61.
Anderung des Fléchennutzungsplanes besteht die Notwendigkeit eines Umweltberichtes
(gemaB 8§ 2a BauGB). Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbe-
richt erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbe-
reitet wird.

Da sowohl Flachennutzungspldane als auch Bebauungspldne einer Umweltprifung bedur-
fen, wird auf die Abschichtungsregelung verwiesen (8 2 Abs.4 Satz 5 BauGB). Der Umweltbe-
richt des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes.

Im Zuge der Planung wurde Anmerkungen zu den Umweltbelangen gemacht und deren Er-
gebnisse zur Biotoptypenkartierung als eigenstdndiger Teil B dieser Begriindung zusammen-
gefasst.

- Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt —
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4 Denkmalschutz

Die Burganlage Sababurg ist mit ihren Bestandteilen (Palasbau, Kanzleigebdude, Burgtor,
Burgmauer) als Einzelkulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 1 HDSchG im Denkmalverzeichnis des
Landes Hessen aufgefiihrt.

Nach § 2 Abs. 3 HDSchG ist der Bereich um die Burganlage herum als historische Griinfldche
als Teil der Gesamtanlage als Kulturdenkmal ebenfalls im Denkmalverzeichnis aufgefiihrt.
Auch besteht fur die Freiraum- und AuBenraumgestaltung eine Genehmigungspflicht ge-
maB HDSchG. Sobald die MaBnahme und das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig
sind ist die Untere Bauaufsichtsbehérde (UBB) einzubeziehen. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens wird die Untere Denkmalschutzbehorde (UDB) im Verfahren eingebunden
und die denkmalschutzrechtliche Genehmigung eingeholt. Besteht hingegen keine Bauge-
nehmigungspflicht, ist das Landesamt fur Denkmalpflege fiir diese MaBnahmen die Geneh-
migungsbehorde.

5 Gesamtabwagung

Die 61. Anderung des Fldchennutzungsplanes bildet die vorbereitende Bauleitplanungs-
ebene fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 72 ,Hotel Sababurg”, der die Errich-
tung eines Hotels in direkter Umgebung zur Sababurg in Hofgeismar vorsieht.

Das Vorhaben ist Teil eines Gesamtkonzeptes zur Attraktivitatssteigerung der Sababurg fir

den Tourismus und Freizeitnutzer. Neben der denkmalgerechten Sanierung der Burganlage
und der Schaffung eines neuen gastronomischen Angebots innerhalb der historischen Mau-
ern ist die Errichtung eines Hotels auBerhalb der Burgmauern vorgesehen. Es sollen wieder

Ubernachtungsméglichkeiten angeboten werden, um weitere Besuchergruppen anzuspre-

chen und die Region zu stdrken.

Dabei ordnet sich der Neubau der denkmalgeschutzten Sababurg optisch unter und flgt
sich in die Gesamtanlage ein, wofur Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung ge-
troffen werden. Auch die Berucksichtigung der besonderen Topografie, bedingt durch die
Kuppellage, ist ein wichtiger Bestandteil des geplanten Gebdudeneubaus.

- Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt —

6 Kosten

Fir die Stadt Hofgeismar entstehen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sowie der 61. Anderung des Fldchennutzungsplanes keine Kosten. Die Kosten
tragt das Land Hessen.
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