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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen 

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde 
Hofbieber hat in ihrer Sitzung am 
12.12.2019 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den 
Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans „Rhönblick“ - 2. Bauabschnitt 
sowie zur dazugehörigen Änderung des 
Flächennutzungsplans gefasst. 
Die vorliegende Planung dient der städte-
baulichen Neuausrichtung eines bislang 
für Sport- und Erholungszwecke weitge-
hend überplanten Areals im Siedlungs-
randbereich von Hofbieber. Für die bislang 
festgeschriebene Nutzung als Ferienhaus-
gebiet besteht kein Bedarf mehr. 
Bereits in einem Besprechungstermin zwi-
schen Vertretern der Gemeinde Hofbie-
ber, dem Regierungspräsidium Kassel 

und dem Landkreis Fulda vom 07.02.2012 wurde festgestellt, dass das ehemalige Feri-
enhausgebiet „Georgshöhe“ westlich des Plangebietes bereits vollständig zum Dauer-
wohnen genutzt wird. Auch das Haus Rhönblick im Bereich der Tennisanlage wurde zu 
diesen Zeitpunkt bereits überwiegend zum Dauerwohnen genutzt. Dies trifft auch für die 
beiden Einzelwohngebäude im Südosten des Plangebietes zu. Das Gebäude eines ehe-
maligen Hotelbetriebs im Süden des Plangebietes steht bereits seit vielen Jahren leer 
und soll abgerissen und das Grundstück einer neuen Verwertung durch Wohnbebauung 
zugeführt werden. 
Allgemeines Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes für die 
bislang als „Sondergebiete, die der Erholung dienen“ gem. § 10 BauNVO ausgewiese-
nen Flächen.  
Die Gemeinde verfügt aktuell über keine freien Baugrundstücke. Die wenigen innerörtli-
chen Baulücken befinden sich alle in Privateigentum und stehen für eine strategische 
kommunale Siedlungsflächenplanung nicht zur Verfügung. Das Plangebiet hingegen ist 
zum größten Teil im Gemeindeeigentum. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll daher 
ein auf die kurz- bis mittelfristige Nachfrage ausgelegtes, qualifiziertes Angebot an 
Wohnbauflächen geschaffen werden. 
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebiets zur im Osten verlaufenden 
Landesstraße L 3174 sowie der im nördlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen 
Tennisanlage ist die Berücksichtigung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen er-
forderlich. Dies erfolgt vorliegend auf Basis der Empfehlungen einer Immissionsprog-
nose, die als Anlage Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen ist. 
Die Rahmenbedingungen zur Umsetzung der Bauleitplanung im vereinfachten oder be-
schleunigten Verfahren liegen nicht vor. Insofern ist der Bebauungsplan sowie die im 
Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchzuführende Änderung des Flächennutzungs-
plans im 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltprüfung aufzustellen. 
 

 

Abbildung 1: Räumliche Lage (OSM) 
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1.2 Räumliche Lage und Geltungsbereich 

  
Abbildung 2: Geltungsbereich auf ALKIS (HVBG) Abbildung 3: Geltungsbereich auf Luftbild (HVBG) 

Das Plangebiet liegt am östlichen Siedlungsrand des Ortsteils Hofbieber und wird im 
Osten tangiert durch die Landesstraße L 3174 und im Süden durch die Fuldaer Straße, 
die als innerörtliche Hauptsammelstraße die Verbindung von der Ortsmitte zur Landes-
straße und damit zum überörtlichen Straßennetz gewährleistet. 
Im Nordwesten schließen sich großflächige Wohngebiete an, im Südwesten grenzt das 
Wohngebiet „Auf der Georgshöhe“ an, welches zwischen dem Plangebiet und weiter im 
Westen anschließenden Sportfeldern liegt. Zentral im Plangebiet liegt eine rd. 2 ha um-
fassendes Waldinsel. Östlich anschließend befindet sich eine Tennisanlage. 
Der rd. 5,2 ha große Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die nachfolgenden Flur-
stücke in der Gemarkung Hofbieber 
 

Flur: Flurstücke: 
14 43/1, 53, 53/1, 54/2, 54/3, 54/4, 54/5, 55, 56, 57/3, 57/10, 58/1 und 58/2 

 

1.3 Verkehrserschließung 

1.3.1 Motorisierter Individualverkehr 
Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes ist durch 2 Anschlüsse an die im Süden 
verlaufende Fuldaer Straße vorgesehen. 
Nach Norden ist eine Verbindung zum 1. Bauabschnitt des Baugebietes „Rhönblick“, 
jedoch nur im Einbahnverkehr vorgesehen, der nur in südlicher Richtung befahren wer-
den kann. Damit soll Schleichverkehr in nördlicher Richtung, durch den Bereich des 1. 
Bauabschnittes und das anschließend folgende Wohngebiet im Bereich „Eibenweg“ aus-
geschlossen werden. 
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1.3.2 Öffentlicher Personennahverkehr 
Die nächstgelegenen Haltestellen „Orts-
mitte“ und „Egelmeser Straße“ sind rd. 
900 – 1.000 m (= ca. 15 min Fußweg) vom 
Plangebiet entfernt.  
Damit ist die Anbindungsqualität für eine 
Gemeinde im ländlichen Umfeld nicht un-
üblich, jedoch nicht als gut zu bewerten. 
 
 
 
 
 
 
 

 

2 Verfahren 
Die rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der Bauleitplanung im vereinfachten 
oder beschleunigten Verfahren liegen nicht vor. Insofern ist das 2-stufige Regelverfahren 
inkl. Umweltprüfung anzuwenden.  
 

2.1 Verfahrensschritte 
Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen: 

Nr. Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum 
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 12.12.2019 

2. Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 
BauGB 

vom 26.10.2026 
bis 27.11.2026 

3. Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Trä-
ger öffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 

vom 26.10.2026 
bis 27.11.2026 

4. Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom __.__.____ 
bis __.__.____ 

5. Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB 

vom __.__.____ 
bis __.__.____ 

6. Feststellungsbeschluss gem. § 5 Abs. 1 BauGB __.__.____ 

7. Rechtswirksam durch ortsübliche Bekanntmachung der 
Genehmigungsverfügung gem. § 6 Abs. 5 BauGB __.__.____ 

 
 

 

Abbildung 4: RMV – Netzplan (Ausschnitt) 
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3 Planerische Rahmenbedingungen 

3.1 Übergeordnete und sonstige räumliche Planungen 

3.1.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 

  
Abbildung 5: RPN 2009 - Ausschnitt Abbildung 6: RPN Entwurf 2025 - Ausschnitt 

Die Gemeinde Hofbieber ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als Grundzentrum im 
ländlichen Raum mit dem zentralen Ortsteil Hofbieber ausgewiesen. Im aktuellen Ent-
wurf des Regionalplans ist auch der östliche Plangebietsrand weitgehend als „Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand“ ausgewiesen. 
Der zentrale Ortsteil Hofbieber stellt dabei den regionalplanerischen Wohnsiedlungs-
schwerpunkt dar. 
Das Plangebiet ist in der Plankarte im südlichen Teil als „Vorranggebiet Siedlung Be-
stand“, im östlichen Teil als „Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft“ und der zentral lie-
gende Waldbestand als „Vorranggebiet für Forstwirtschaft“ ausgewiesen. 
Vorbehaltsgebiete für Landwirtschaft sind für die landwirtschaftliche Bodennutzung ge-
eignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme für andere Rauman-
sprüche ist unter besonderer Berücksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs zuläs-
sig für: 

• Siedlungs- und Gewerbeflächen im Umfang bis zu 5 ha im Zusammenhang mit 
der bebauten Ortslage unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung und dem Bruttowohnsiedlungsflächenbedarf 

• Anlagen der Freiraumerholung mit weit überwiegendem Freiflächenanteil, wenn 
die Genehmigungsfähigkeit durch Abstimmung mit den anderen Fachbelangen 
hergestellt werden kann 

• Flächen für Photovoltaikanlagen, wenn die Genehmigungsfähigkeit durch Ab-
stimmung mit den anderen Fachbelangen hergestellt werden kann. Bei der Prü-
fung des Einzelfalls sind auch die nachfolgend genannten Kriterien für Waldneu-
anlagen anzuwenden 

• Waldneuanlagen im Umfang bis zu 5 ha, sofern 
o keine agrarstrukturellen Gesichtspunkte entgegenstehen 
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o Belange von Klima, Wasserwirtschaft und Naturschutz nicht beeinträch-
tigt werden 

o das Landschaftsbild nicht nachteilig verändert wird 
o Belange der Rohstoffsicherung nicht entgegenstehen 
o das Benehmen mit der betroffenen Gemeinde hergestellt ist 

• Kulturlandschaftspflege.1 
Die vorliegende Planung dient der städtebaulichen Neuausrichtung eines bislang für 
Sport- und Erholungszwecke weitgehend überplanten Areals im Siedlungsrandbereich 
von Hofbieber. Für die bislang festgeschriebene Nutzung als Ferienhausgebiet besteht 
kein Bedarf mehr. Die vor diesem Hintergrund entstandene Bebauung ist bereits seit 
vielen Jahren fast ausschließlich zum Dauerwohnen genutzt. Die Bebauungsplankon-
zeption sieht die ergänzende Erschließung im südlichen und östlichen Bereich vor, um 
die, zwischen der punktuell bereits vorhandenen Bebauung liegenden Flächen für eine 
ergänzende Wohnbebauung vorzubereiten. 
Der, im Süden des Plangebietes vorhandene leerstehende Baukörper eines ehemaligen 
Hotelbetriebes, der bereits seit vielen Jahren aufgegeben wurde, soll abgerissen und 
das Grundstück für Aufteilung in Einfamilienhausgrundstücke vorbereitet werden. 
In der Summe können so rd. 20 – 25 Einfamilienhausgrundstücke entstehen, die zur 
Deckung des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs benötigt werden. 
Die Gemeinde verfügt über keine weiteren freien Baugrundstücke. Die wenigen innerört-
lichen Baulücken befinden sich alle in Privateigentum und stehen für eine strategische 
kommunale Siedlungsflächenplanung nicht zur Verfügung. 
Das Plangebiet ist im Regionalplan Nordhessen 2009 und auch im Entwurf 2025 darüber 
hinaus als „Ferienhausgebiet (Bestand)“ gekennzeichnet: 
Gem. Ziel 1, Kap. 3.1.4 „Ferienhausgebiete und überregionalbedeutsame Ferienanla-
gen“ gilt aus regionalplanerischer Sicht: 
„Eine Umwandlung von bestehenden Ferienhaus- und Wochenendhausgebieten in 
Wohngebiete ist nur dann zulässig, wenn diese städtebaulich dem Siedlungsbestand 
zugeordnet sind oder werden können und ihre Erschließung sowie Ver- und Entsorgung 
gesichert ist.“ 
In der Begründung zu dem o.g. Ziel 1 wird u.a. aufgeführt: 
„Um eine Zersiedlung der Landschaft zu verhindern, sollen neue Ferien- und Wochen-
endhausgebiete sowie Gebiete für die Freizeitnutzung nur unmittelbar an den Ortsrän-
dern entstehen und bestehende, isoliert liegende Gebiete nicht in Wohngebiete umge-
wandelt werden.“ 
 
Bereits in einem Besprechungstermin zwischen Vertretern der Gemeinde Hofbieber, 
dem Regierungspräsidium Kassel und dem Landkreis Fulda vom 07.02.2012 wurde fest-
gestellt, dass das ehemalige Ferienhausgebiet „Georgshöhe“ bereits vollständig zum 
Dauerwohnen genutzt wird. Auch das Haus Rhönblick im Bereich der Tennisanlage 
wurde zu diesen Zeitpunkt bereits überwiegend zum Dauerwohnen genutzt. Dies trifft 
auch für die beiden Einzelwohngebäude im Südosten des Plangebietes zu. Das Ge-
bäude eines ehemaligen Hotelbetriebs im Süden des Plangebietes steht bereits seit 

 
1 aus: Regionalplan Nordhessen 2009, Kap. 4.6.1, Grundsatz 1 
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vielen Jahren leer und soll abgerissen und das Grundstück einer neuen Verwertung 
durch Wohnbebauung zugeführt werden. 
Die Wohnbebauung Georgshöhe im Westen des Plangebiets schließt unmittelbar an die 
im Norden angrenzende Wohnsiedlungslage an. Im Nordosten wurden bereits mit dem 
1. Bauabschnitt des Bebauungsplans „Rhönblick“ (rechtskräftig seit 10.01.2020) die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen für die Erschließung und Bebauung von 6 Wohnbaugrund-
stücken geschaffen. Diese sind mittlerweile alle verkauft und befinden sich z.T. in der 
Bebauung. 
Die Voraussetzungen, gem. des o.g. Grundsatz 1, zur Umwidmung des ehem. Ferien-
hausgebietes in ein Wohngebiet sind daher gegeben. 
Das Planvorhaben kann unter diesen Voraussetzungen noch mit den Zielen und/oder 
Grundsätze der Raumordnung und Landesplanung in Einklang gebracht werden. 
 

3.1.2 Flächennutzungsplan 

  
Abbildung 7: Flächennutzungsplan vor der Änderung Abbildung 8: Flächennutzungsplan nach der Änderung 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Hofbieber stellt die bereits 
baulich genutzten Bereiche des Plangebietes als „Sondergebiet – Ferienanlagen / Hotel 
/ Sportanlagen (SO – F/H/S) dar. Die zentrale „Waldinsel“ ist als „Fläche für Wald“ dar-
gestellt. Der östliche Teil des Plangebietes, im Knotenpunkt der Fuldaer Straße mit der 
L 3174 ist eine Grünfläche ohne nähere Zweckbestimmung dargestellt. 
Im Rahmen der FNP-Änderung wird das o.g. Sondergebiet, entsprechend seiner bereits 
seit vielen Jahren erfolgten Entwicklung und der aktuell geplanten Arrondierung im öst-
lichen Abschnitt, mit Ausnahme der Tennisanlage, als „Wohnbauflächen“ dargestellt. Die 
Tennisanlage wird, entsprechend ihrer bestehenden Nutzung, als „Fläche für Sport- und 
Spielanlagen“ nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt. 
In den Randbereichen zur Landesstraße sind im Bebauungsplan die Anlage eines Sicht- 
und Lärmschutzwalls in Verbindung mit dem Entwicklungsziel einer durchgängig blick-
dichten Bepflanzung unter größtmöglichem Erhalt bestehender Gehölze festgesetzt. 
Dementsprechend wird dieser Bereich auf Ebene der Flächennutzungsplanänderung als 
„Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft“ (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB) dargestellt. 
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Die Waldfläche wird in ihrer Darstellung an ihre aktuelle Abgrenzung angepasst. 
Es ist daher davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 Abs. 2 BauGB 
aus den künftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird. 
 

3.2 Fachgesetzliche Anforderungen 

3.2.1 Bodenschutz in der Bauleitplanung 
„Während der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsfläche in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde täglich eine Fläche von rund 58 Hektar 
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Böden. Das ent-
spricht etwa der Größe von ca. 82 Fußballfeldern. 
Ökologisch wertvolle Flächen werden in Bauland und Standorte oder Trassen für Infra-
strukturen wie Kläranlagen, Flugplätze, Straßen oder Bahnlinien umgewidmet. Negative 
Umweltfolgen sowie schädliche städtebauliche, ökonomische und soziale Auswirkungen 
sind unausweichlich. 
Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der „Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie“ zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Flächen für 
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der 
Jahre 1993 bis 2003 lag der Flächenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“ 2 
Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flächenverbrauchs. 
Zum anderen müssen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflächen besser genutzt wer-
den (Verdichtung). 
Daher wurden mit Änderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Änderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die 
städtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, „Vorrang der Innenentwicklung“3) und zum anderen die erhöhte 
Begründungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flä-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB „Umwidmungssperrklausel“4) und erhöhen somit auch 
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten „schonen-
den Umgang mit Grund und Boden“ („Bodenschutzklausel“). 
Die o.g. Neuregelungen normieren jedoch „nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG 
Münster Urt. v. 28. 6. 2007 – 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr „in der 

 
2Umweltbundesamt: Flächensparen – Böden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)  
3 § 1 Abs. 5 BauGB: 
„Die Bauleitpläne sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschüt-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und 
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten. [...] Hierzu soll die städtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen.“ 
4 § 1a Abs. 2 BauGB 
„Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen 
Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere 
durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen 
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke 
genutzte Flächen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Flächen soll begründet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Möglichkeiten der 
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflächen, Gebäudeleerstand, Baulücken und an-
dere Nachverdichtungsmöglichkeiten zählen können.“ 
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Abwägung zu berücksichtigen“ (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine 
„Abwägungsdirektive“.5 
 

3.2.2 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel 
Gemäß § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruch-
nahme von Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere 
• durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnah-

men zur Innenentwicklung genutzt sowie 
• Bodenversiegelungen 
auf das notwendige Maß begrenzt werden. 
Darüber hinaus sollen gemäß § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB  
• landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen nur im not-

wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begründen. 
 
Beurteilung: 
Die vorliegende Planung dient der städtebaulichen Neuausrichtung eines bislang für 
Sport- und Erholungszwecke weitgehend überplanten Areals im Siedlungsrandbereich 
von Hofbieber. Für die bislang festgeschriebene Nutzung als Ferienhausgebiet besteht 
kein Bedarf mehr. Die vor diesem Hintergrund entstandene Bebauung ist bereits seit 
vielen Jahren fast ausschließlich zum Dauerwohnen genutzt. Die Bebauungsplankon-
zeption sieht die ergänzende Erschließung im südlichen und östlichen Bereich vor, um 
die, zwischen der punktuell bereits vorhandenen Bebauung liegenden Flächen für eine 
ergänzende Wohnbebauung vorzubereiten. 
Der, im Süden des Plangebietes vorhandene leerstehende Baukörper eines ehemaligen 
Hotelbetriebes, der bereits seit vielen Jahren aufgegeben wurde, soll abgerissen und 
das Grundstück für Aufteilung in Einfamilienhausgrundstücke vorbereitet werden. 
In der Summe können so rd. 20 – 25 Einfamilienhausgrundstücke entstehen, die zur 
Deckung des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs benötigt werden. 
Landwirtschaftliche, oder für Wohnzwecke genutzte Flächen werden daher durch die 
vorliegende Planung nicht in Anspruch genommen. 
Die Planung dient dem Flächenrecycling und der Nachverdichtung und entspricht inso-
fern der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel. 
 

3.2.3 Straßenrechtlicher Rahmen 
Der Geltungsbereich reicht in die Bauverbots- und -beschränkungszone gem. § 23 Hess. 
Straßengesetz (HStrG) zur im Osten verlaufenden Landesstraße L 3174 hinein. 
Entlang von Landesstraßen gilt in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahr-
bahnrand nach § 23 Abs. 1 HStrG die straßenrechtliche Bauverbotszone. Dieser Bereich 
wird nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt („Bauverbotszone“) und ist 

 
5 zit. nach: Beck`scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergänzungslieferung 
2014 – Rn. 62-62c. 
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grundsätzlich von Hochbauten jeder Art sowie auch von Aufschüttungen und Abgrabun-
gen im größeren Umfang freizuhalten.  
An diese Zone schließt sich die 20 m breite Baubeschränkungszone nach § 23 Abs. 2 
HStrG an (ebenfalls nachrichtlich dargestellt). Innerhalb dieser Zone bedürfen u.a. die 
Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch 
die zuständige Straßenbaubehörde. 
 

3.2.4 Starkregenviewer 
Im Starkregenviewer des Landes Hessen ist das Plangebiet überwiegend als „außerhalb 
des Gefährdungsbereichs“ eingestuft. Die noch unbebauten Flächen im Südosten wer-
den als „Grünland, nicht gefährdet“ bewertet. Entlang der Landesstraße verläuft im süd-
östlichen Bereich des Plangebietes ein Fließpfad. Dieser entspricht dem Verlauf der 
Straßenentwässerung und nicht im Bereich der geplanten Wohngebietsbebauung und 
Erschließung.  

Diese Angaben basieren auf topographischen Geländeanalysen und können daher 
keine realen Überflutungstiefen abbilden. Die Karte stellt lediglich eine Potenzialbetrach-
tung dar und beschreibt, wo möglicherweise Fließpfade entstehen könnten. Je nach 
Lage und Stärke des Niederschlags können diese unterschiedlich stark in Erscheinung 
treten. 
Starkregenereignisse sind lokal eng begrenzte Ereignisse. So treten die höchsten Inten-
sitäten meist in Bereichen auf, die nicht größer als 1 km² sind. Auf den dargestellten 
Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals überall gleichzeitig zu stark ausge-
prägten Abflüssen kommen.  

 
Abbildung 9: HLNUG - Starkregenviewer 
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Die Fließpfade geben nur ein Potenzial der Gefährdung an: bei Gebäuden ist entschei-
dend, ob ein Keller vorhanden ist, ob dieser gut abgedichtet ist etc. Eine Einzelfallbe-
trachtung ist in jedem Fall notwendig. 6 
Bei der im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung noch zu erstellenden Erschließungs-
planung sind Topographie sowie Fließrichtungen in die geplante Geländemodellierung 
und Gebietsentwässerung einzubeziehen. 
 

3.2.5 Lärmschutz 
Lärm ist kein physikalischer, sondern ein weitgehend subjektiver Begriff. Lärm ist nicht 
direkt messbar; messbar sind die auftretenden Geräusche einer Geräusch-/ Schall-
quelle. Als Maßstab für die Lautstärke des Schalls wird der Schallpegel in dB(A) ange-
geben. 

Verschiedene Aussagen über dB(A)-Werte7 
> 70 dB(A) Unzumutbarkeitsschwelle (Mittelungspegel am Tag), Pkw mit 120 

km/h in 25 m Abstand 
50 – 55 dB(A) normale Unterhaltung, laufender Wasserhahn, lärmarme Schreib-

maschine 
40 dB(A) leise Musik, leises Sprechen – Innenpegel am Tag 
30 dB(A) Blätterrauschen, Ticken einer leisen Uhr – zumutbarer Innenpegel in 

der Nacht 
20 – 30 dB(A) Atemgeräusch eines Schlafenden 

etwa + 10 dB(A) subjektive Verdoppelung der Lautheit 
+ 3 dB(A) Verdoppelung der Schallenergie 

 
Bei freier (ungehinderter) Schallausbreitung verringert sich der Mittelungspegel mit zu-
nehmender Entfernung von der Geräuschquelle. Er nimmt etwa 3 dB(A) je Verdoppelung 
der Entfernung ab [z.B. 25 m von der Straße 63 dB(A), 50 m = 60 dB(A)]. 
Bauleitpläne unterliegen dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewältigung. Dieser 
Grundsatz enthält drei Teilforderungen: 

1. Das Gebot, vorhandene Konflikte durch Maßnahmen der Bauleitplanung zu 
beseitigen, mindestens zu verringern (Gebot der planerischen Konfliktbewäl-
tigung) 

2. Das Verbot, bereits vorhandene Konflikte durch die Bauleitplanung „weiterzu-
geben“, also an andere Entscheidungsverfahren zu übertragen (Verbot des 
Konflikttransfers) 

3. Das Verbot, durch die Bauleitplanung erst neu entstehende (andere) Konflikte 
zu schaffen oder zu verschärfen, die ihrerseits dann „ungelöst“ bleiben. 

 
Verbindliche Vorgabe bildet bei allen städtebaulichen Planungen der sog. „Planungsleit-
satz“ des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG): 

 
6 Zitiert aus: „Starkregen-Viewer“ (Erläuterungstext) – Hess. Landesamt für Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), 
April 2025 
7 aus: Fickert/Fieseler: DER UMWELTSCHUTZ IM STÄDTEBAU, vhw-Vlg., Bonn 2002, S. 319 
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„Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen sind die für eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flächen einander so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwir-
kungen … auf die ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete … 
so weit wie möglich vermieden werden. …“ 
Aufgrund der Verkehrsfrequenz auf östlich des Plangebietes verlaufenden Landesstraße 
(L 3174) und der im Plangebiet befindlichen Tennisanlage wurde die Erforderlichkeit für 
eine fachgutachterliche Betrachtung der Vereinbarkeit der Wohngebietsentwicklung mit 
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen festgestellt. Das Immissionsgutachten8 ist 
als Anlage Bestandteil der Planungsunterlagen. 
Auf Grundlage der Ergebnisse und Empfehlungen wurden Festsetzungen  in den Be-
bauungsplan aufgenommen, auf deren Grundlage ein gesundes Wohnen gewährleistet 
werden kann. 
 

3.2.6 Biosphärenreservat Rhön 
Das Plangebiet liegt in der Entwicklungs-
zone des Biosphärenreservat Rhön. 
Gemäß „Erklärung zum Biosphärenreser-
vat Rhön“ (Staatsanzeiger für das Land 
Hessen Nr. 47, vom 17.11.2025, Seiten 
1325 ff.) bezweckt dieses insbesondere: 
1. den Schutz, die Pflege und die Ent-
wicklung der Kulturlandschaft und deren 
Biotop- und Artenvielfalt, 
2. die Entwicklung einer nachhaltigen 
Wirtschaftsweise, die den Ansprüchen 
von Mensch und Natur gleichermaßen 
gerecht wird, 
3. eine nachhaltige Regionalentwicklung, 
sowie die Förderung und die Entwicklung 
eines nachhaltigen Tourismus, 

4. die Erhaltung und Förderung der regionalen Traditionen, der Kultur und des 
Brauchtums, 

5. die Bildung für eine nachhaltige Entwicklung, die naturkundliche Bildung, das Na-
turerlebnis, die Beobachtung von Natur und Landschaft sowie Forschung und 
Monitoring und 

6. die Ausgestaltung und Umsetzung des Programms der UNESCO „Der Mensch 
und die Biosphäre“ im Biosphärenreservat Rhön . 

Die Entwicklungszone dient insbesondere der Entwicklung und Erforschung innovativer 
und die Naturgüter schonender Wirtschaftsweisen, dem Erhalt des besonderen Gebiets-
charakters der Landschaft wegen deren besonderer kulturhistorischer Bedeutung sowie 
der Förderung der landschaftsbezogenen Erholung. 
 

 
8 Anlage zum Bebauungsplan: Immissionsprognose Nr. 7023 zum Bebauungsplan Nr. 34b „Rhönblick“, 2. BA, Schall-
technisches Büro A. Pfeifer, Ehringshausen, 19.07.2026 

 

Abbildung 10: Lage im Biosphärenreservat Rhön 
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Konflikte zwischen den Zielen des vorliegenden Bebauungsplans und den o.g. Auszü-
gen aus der Erklärung zum „Biosphärenreservat Rhön“ sind nicht erkennbar. 
 

3.2.7 Sonstiges 
Nach folgenden Quellen sind über die u.g. Anforderungen keine weiteren Schutzgebiete/ 
Schutzgegenstände betroffen: Bestandsaufnahme, Naturegviewer Hessen, Bodenvie-
wer Hessen, Geoportal Hessen, GruSchuviewer Hessen, Hochwasserrisikomanage-
mentplan-Viewer, Regionalplan, Flächennutzungsplan. 
 
 

4 Umweltprüfung 
Der Umweltbericht zur vorliegenden Flächennutzungsplanänderung wird im weiteren 
Verfahren ergänzt, zum jetzigen Zeitpunkt wird auf die Angaben zur Grünordnung im 
Grünordnungsplan mit integriertem Umweltbericht (Entwurf) zum Bebauungsplan 
Nr. 34b „Rhönblick“ 2. BA verwiesen, welcher parallel aufgestellt wird. 
Auf Bebauungsplanebene weist der Umweltbericht einen höheren Detaillierungsgrad 
auf, so dass die Erfassung und Bewertung evtl. Auswirkungen auf die Umwelt für die 
Ebene der Flächennutzungsplanung zu diesem Planungszeitpunkt ausreichend sind. 
 
 
 
 
 
Gemeinde Hofbieber  September 2026 


