REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -
Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: 1X/104.2
09.04.2021
Az. 11131.1-93 b 10/01 Sitzungstag: Anlagen:
30.04.2021 (HPA) -1-

Abschluss des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) Ge-
meinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn”, Gebiet B: "Nusskopfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg",
Gebiet D: "Sommerberg"

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich lhnen:

Der Abschluss des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die
beiliegende Planung (Beschluss Nr. IV-252 i.V. mit Drucksachen-Nr. IV-2021-7) wird
zur Kenntnis genommen.

Mit freundlichen GrifRRen

gez. Lindscheid

Lindscheid
Regierungsprasidentin
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Regierungsprasidium Darmstadt lhr Zeichen:
Herr Hennig Ihre Nachricht:

Dez. Ill 31.1 Regionalplanung Unser Zeichen:
Ansprechpartner: Dr. Arnd Bauer

64278 Darmstadt Egzgfgslelter RegFNP-Anderungen STN zu
Telefon: +49 69 2577-1541
Telefax: +49 69 2577-1547
bauer@region-frankfurt.de

25. Marz 2021

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flichennutzungsplan 2010
hier: Durchfiihrung von Plananderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrter Herr Hennig,

der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in seiner
Sitzung am 25. Marz 2021 nachfolgende Beschliisse zur Aufstellung von
Plananderungen des Regionalplanes Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain gefasst:

5. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Bad Homburg v. d. Hohe, Stadtteil Ober-Eschbach

Gebiet: "Gewerbegebiet Massenheimer Weg"

Drucksache Nr. IV-2021-14

4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Miinzenberg, Stadtteile Trais und Miinzenberg

Gebiet A: "WetterstraB3e"

Gebiet B: "Minzenberg Ost"

Drucksache Nr. IV-2021-17

Nach Zustimmung des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung
Sudhessen zur Durchflhrung der Plandnderungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
den Beschlissen der Verbandskammer erfolgt die Bekanntmachung der
Aufstellungsbeschliisse im Staatsanzeiger flir das Land Hessen durch den
Regionalverband.

Regionalverband FrankfurtRheinMain ~ Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
PoststraBe 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822
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Seite 2 zum Schreiben vom 25. Marz 2021 -/

. . Regionalverband
an das Regierungsprasidium Darmstadt ErarkdurtRhekhian

Des Weiteren wurde lber die Aufstellung der 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Bad Soden am
Taunus, Stadtteil Bad Soden, Gebiet: "Sinai Il und IlI" zur Vorlage an die
Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain entschieden. Der
Beschluss erfolgte vorbehaltlich der Zulassung der Zielabweichung vom RPS/RegFNP
2010 fir den Bereich des Anderungsverfahrens durch die Regionalversammiung
Sudhessen.

Zudem hat die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain in ihrer
Sitzung am 03. Méarz 2021 nachfolgende Beschlisse zum abschlieBenden Beschluss
von Planéanderung des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 gefasst:

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Bad Nauheim, Stadtteil Bad Nauheim

Gebiet: "Klinik an der Usa"

Beschluss Nr. IV-251 mit Drucksache Nr. I1V-2021-6

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss Nr. IV-252 mit Drucksache Nr. IV-2021-7

Wir Dbitten diese Beschlisse dem Haupt- und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Sitdhessen zur Kenntnis (Uber die Abschlisse der
Plananderungen vorzulegen. Im Anschluss an die gemeinsame Beschlussfassung
werden diese Anderungsverfahren der Genehmigungsbehérde vorgelegt.

Mit freundlichen Grii3en

im Auftrag

ANl =

Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungsverfahren und Stellungnahmen
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. . Regionalverband
an das Regierungsprasidium Darmstadt FrankfurtRheinMain

Anlagen:
DS Nr. IV-2021-14

DS Nr. IV-2021-17
Beschluss Nr. IV-251 mit DS Nr. IV-2021-6
Beschluss Nr. IV-252 mit DS Nr. IV-2021-7



N Beschluss Nr. IV-252
ka :

Regionalverband
FrankfurtRheinhlain

Verbandskammer

Sitzungsdatum: 03.03.2021

Betr.: 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

hier: AbschlieBender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. IV-180 des Regionalvorstandes vom 19.09.2019
Beschluss Nr. IV-173 der Verbandskammer vom 06.11.2019 zu DS 1V-2019-53
(Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. 1V-230 des Regionalvorstands vom 20.08.2020
Beschluss Nr. IV-218 der Verbandskammer vom 16.09.2020 zu DS 1V-2020-44
(Auslegungsbeschluss)
Vorlage des Regionalvorstandes vom 28.01.2021, Drucksache Nr. IV-2021-7

1. Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und
Riedelbach, Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am
Holzweg"; Gebiet D: "Sommerberg" wird somit aufgrund §§ 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlieBend beschlossen. Die Begriindung ist
beigefiigt.

3.  Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdérigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieBenden Beschluss der Regionalversammlung Studhessen zur
Kenntnis vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehdrde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen bekannt zu
machen.

Far die Richtigkeit:

Esther Stegmann
Schriftfiihrerin
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k a) Drucksache Nr. IV-2021-7

-/ Dezernat |

Abteilung Planung

Regionalverband
FrankfurtRheinhlain

Betr.: 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

hier: AbschlieBender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. IV-180 des Regionalvorstandes vom 19.09.2019
Beschluss Nr. IV-173 der Verbandskammer vom 06.11.2019 zu DS 1V-2019-53
(Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. 1V-230 des Regionalvorstands vom 20.08.2020
Beschluss Nr. IV-218 der Verbandskammer vom 16.09.2020 zu DS 1V-2020-44
(Auslegungsbeschluss)

l. Antrag
Die Verbandskammer mége beschlieBen:

1. Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und
Riedelbach, Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen", Gebiet C: "Am
Holzweg"; Gebiet D: "Sommerberg" wird somit aufgrund §§ 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlieBend beschlossen. Die Begriindung ist
beigeflgt.

3.  Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdérigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieBenden Beschluss der Regionalversammlung Stdhessen zur
Kenntnis vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen bekannt zu
machen.



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweil-
nau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"
Beschluss

Il. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die 6ffentliche Auslegung wurde am 28.09.2020 im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr.
40/20 bekannt gemacht. Sie fand vom 06.10.2020 bis 04.11.2020 statt. Die benachbarten
Kommunen und die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 02.10.2020 beteiligt.

1) Die betroffene Gemeinde Weilrod hat sich nicht geduBert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauBert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Gravenwiesbach

Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten

Gemeindevorstand der Gemeinde Selters (Taunus)

Gemeindevorstand der Gemeinde Weilmiinster

Magistrat der Stadt Bad Camberg, Stadtbauamt / Verwaltungsgebaude I
Magistrat der Stadt Usingen, Bauamt

haben keine fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Gemeindevorstand der Gemeinde Waldems
2) Von den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geauBert:

Abwasserverband Oberes Usatal, An der Klaranlage

Bischéfliches Ordinariat Limburg, Dez. Finanzen, Verwaltung und Bau
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
Bund Freikirchliche Gemeinden, Landesverband Hessen-Siegerland
Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle Mitte

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt

Deutscher Paritéatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst, Referat Liegenschaftsmanagement

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Frankfurt/Saarbriicken

Energie und Versorgung Butzbach GmbH

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Forstamt Weilrod, Hessen-Forst

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handelsverband Hessen e.V.

Hessen Mobil, StraBen- und Verkehrsmanagement

Hessenenergie GmbH

Hessische Didzese der Selbstédndigen Evang- Luth. Kirche
Hessische Landesbahn GmbH

Hessischer Industrie- und Handelskammertag (HIHK) e.V.
Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischéfliches Ordinariat Bonn



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweil-
nau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"
Beschluss

Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Bauaufsicht
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Landlicher Raum
LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Hochtaunuskreises

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

NABU Landesverband Hessen

Polizeiprasidium Westhessen, Abteilung Einsatz E13
Polizeiprasidium Westhessen, Polizeidirektion Main-Taunus

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
STRABAG, Property and Facility Services GmbH

Syna GmbH i

TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz
Verkehrsverband Hochtaunus, Zweckverband

Verwaltung der staatlichen Schlésser und Garten in Hessen
Wanderverband Hessen e.V.

Wasserverband Kinzig

haben keine fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwéagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Deutscher Wetterdienst, Abteilung Finanzen und Service

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

IHK Frankfurt am Main, Geschéfsstelle Hochtaunus / Main-Taunus

Landesverband der Judischen Gemeinden in Hessen, Kérperschaft des 6ffentlichen
Rechts

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanungsbearbeitung

TenneT TSO GmbH

haben Stellungnhahmen abgegeben:

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest PTI 34
HGON Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.2

Zweckverband Naturpark Taunus

3) 5 private Einzelpersonen haben eine Stellungnahme abgegeben.

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geduBBert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berGhrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewlrdigt und behandelt.



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweil-
nau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"
Beschluss

lll. Erlauterung und Begriindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwéagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann die
Flachennutzungsplananderung abschlieBend beschlossen werden.



Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

2. Anderung Gemeinde Weilrod
Ortsteil Altweilnau, Ortsteil Riedelbach

\>

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Gebiet A: Neuerborn
Gebiet B: Nusskdpfchen
Gebiet C: Am Holzweg
Gebiet D: Sommerberg

AbschlieBender Beschluss

Lage im Verbandsgebiet:

Frustteig

Wil [Hesain)

Dextzantach

cd

7@

Grenze des Anderungsbereiches
(ohne MaBstab)

Beschlussiibersicht Verbandskammer
Aufstellungsbeschluss:

Frihzeitige Beteiligung:
Auslegungsbeschluss:

Offentliche Auslegung:

AbschlieBender Beschluss:
Bekanntmachung Staatsanzeiger:

06.11.2019
26.11.2019 bis 08.01.2020
16.09.2020
06.10.2020 bis 04.11.2020

Regionalverband PoststraBe 16
FrankfurtRheinMain 60329 Frankfurt am Main
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Telefon: +49 69 2577-0
Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de

beteiligung@region-frankfurt.de







2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-

weilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

Entwicklung eines neuen Wohnbaugebietes im Osten

des Ortsteils Altweilnau zwischen bestehender Ortslage

und Golfplatz. Als Flachenausgleich stehen zwei geplan-

te Wohnbauflachen in Altiweilnau und eine in Riedelbach

zur Verfugung.

Flachenausgleich

erbracht

GebietsgroBe

ca. 5,8 ha

Zielabweichung

nicht erforderlich

Stadtverordneten- bzw. Ge-

meindevertreterbeschluss 29.08.2019
zur RegFNP-Anderung
Parallelverfahren O nein ja, Bebauungsplan ,Neuerborn®

FFH-Vorpriifung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Boden

Verkehr

Ausfertigungsstand: 16.12.2020

3von 29



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Derzeitige RegFNP-Darstellung

f

s

Hunoldstal

)

Mauloff

i
R Y et
- Ny
e
5 |
s

Grenze des Anderungsbereiches MaBstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 4 von 29



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

s : Wellrod L ¢
1Rod f'%‘ \_- i
an

_A"’

Grenze des Anderungsbereiches MaBstab: 1 : 50 000

Gebiet A: "Grunflache-Sportanlagen” (ca. 4,8 ha) und "Flache fiir die Landbewirtschaftung"
(ca. 1,0 ha) mit "Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, ge-
plant” (ca. 5,8 ha). )

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant” in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung ..." (ca. 2,8
ha).

Gebiete C und D: "Wohnbauflache, geplant" in "Flache flr die Landbewirtschaftung” (C: ca.
0,6 ha, D: ca. 3,1 ha)

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 5 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-

weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Cratzenbach
- ﬂ?‘;'.
(\J“ N
0%
A
f"_%‘ ] BE@
= Alt-
Neuweilnau Ca .o weilnau
Riedelbach
D
_ : Grenze des
Fmsricntha! Anderungsbereiches
VY, - Ohne MaBstab
Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:
Cratzenbach
@gé.\
{e W
%3 G : Alt
Neuweilnau J weilnau
Riedelbach
D
. { Grenze des
Finsternthal Anderungsbereiches

+_._. Ohne MaBstab

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 6 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Luftbild (Stand 2017)

Grenze des Anderungsbereiches MaBstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 7 von 29



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Luftbild (Stand 2017) - Flachenausgleich

Grenze des Anderungsbereiches MaBstab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 8 von 29



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

VergréBerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne MaBstab

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 9 von 29



2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

VergréBerung der beabsichtigten Anderung - Flichenausgleich

Grenze des Anderungsbereiches ohne MaBstab

Ausfertigungsstand: 16.12.2020 10 von 29



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siediungsstrukiur

Wohnbaufiachs Bestand/geplam
Gemischis Bauflache, Bestand/geplant
Gawerblche Baufidche, Bestand/geplant
Fldche fir den G bedar!, B digepl
Sicherhedt und Crdnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Hultur

Sanderbaufiache, Bestandigeplant

[texll Zweckbestimmung)

Sonderbaufliche mit hohem Grinanteil

{textl. Zweckbestimmung)

Sonderbaulliche mit gewerblichem Charaktar
{lextl Zweckbesimmung)

Sondergebiet fir den groBfachigen Einzelhande!
{ggl nahare Zweckbestimmung)®

Sied g5g

Varranggebiet Bund

Grunflache (ohne Symbol Parkanlage)

Sportaniage, Freibad, Festplatz, Griliplatz, Jugend-
zeliplate, groferear Speelplate, Klainterzucht, Hunde-
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Legende — Regionaler Flichennutzungsplan 2010
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Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
{sihe auch Haupthans)
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1 Nahrungs- und Genussmitisl. Getrinke, Drogenewaren, Wasch- und Putzmiitel, Haushaltswaren, Beklsidung, Schuhe, Sperigeriie,
Bau- und Gartenmarki

2 Nahrungs- und Genussmittel. Getrnks, Drogenewaren, Wasch- und Putzmittel Haushaliswaren, Elekirokisin- und -grofigerile, Com-
putar- und Kommunikationsslektronik, Unierhaltungsslakionik, Belleidung, Schuhs, Haus- und Heimiaxtilien, Gardinan, Baumark!

3 Nahrungs- und Genussmittel Getrinke, Drogenewaren Wasch- und Putzmittel, Haushaliswaren, Bekieidung, Schuhe, Haus- und
Heimigxtiben, Gardinen

a4 Hdinmi;- und G-nn.umrlhl, Gatranka, Drogenewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushafiswaren, Elskirokiein- und -grodgerite.

p und Kammur ik, Unterhaltungselakitonik. Baumarkt Bursorganisation. Bekleidung, Schuhe

5 Hmruem- und Genussmittel Getriinks, qulmau-n Wasch- und Putzrmittel Haushaltswaran, Elskiroldein- und -groligeriie,
Computer- und Kommunikat ek, U . Mabe| Teppiche, Bekleidung Schuhe, Sporgerate. Baumark

& Elektrokiein- und grofgerate, Computer und Kuwnumhbumhllnudl: Unterhaitungseiekironik, Mobel, Kochen, Bekieidung,
Schuhe, Zooartikel, Tiernal

T Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogenewanen, Wasch- und Putemittel Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumark!

8 Nabrungs- und Genussmittel Drogeneswaren, Baumarkt, Elekirokiein- und -grofigarate. Compuier- und Kommunikatonsalekironik,
Unisrhaitungseiekironk, Mobal, Kichen, Teppiche, Zocartksl. Tiernahnung, Bekleidung, Schuhe

8 Nahrungs- und Genussmitiel Getrinke, Drogerewaren, Wasch- und Putzminiel, Haushalswarsn, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkl Nahrungs- und Genusamiiel

11 Nahrungs- und Genusamittel, Cetriinks, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussminel Getrinke

** Daveon flichenn bezagene Darstell
Ortliche Hauptverkehrsstralien:

Bad Homburg Anschiuss Sodnng/Zubringer (4 Rampenanschiuss)

Eschborn: Ausbau des VerknUpfungspunkies L 30050 3008 Uhnscmunm Eschbom-Oat) mit der Anbindung an dis Frankfurias iralle
Frankfurt am Main, Europavieriel: Europ - o Emaer Brucke bis Am Rémerhol
Frankfun am Main, Ostend Entlastungestralie Hansuer Llndtlrllll (Verangerung der Ferdinand-Happ-Stralbe)
Frankfur am Mam, Ostend Mainbricke-0st in Veridngerung der Honselibricke

Ginsheim-Gustaveburg erlumglbnmg Ginshem im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach Ostumg im Zuge der B 458

Mishibesm am Main: Lhdnnuhlult Sudrlng zwischen der K 191/Spessarisiralle und Dieselsirala

Qber : Ve pe wischen der L 3117/S0dumgehung Dbertshausen und dem Rembrucker Weg
Oberursel: Anschiuss der Weingartenumgehung an die Nassauer Stralle

Offenbach am Main® Umgehung Ofenbach. Burgel

Raunheim: Anschiussrampen von der B 43 zur Fidrsheimer Stralle (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbndungsatralle swischen der B 43 und der Aschatfenburger Strafie

Waltersheim Verdsgung der K 172 in dem Oristed Sadel

Griliche uptverkehr

Bruchkobel Guierzuggieisanschiuss shemaliger Fliegernorst (Erenses)

Frankfurt am Main Hafenbahngisise im Bersich Osthaten . Fechenhaim, H geglais Osthafen - Gutleuthatan
Ginsheim-Gustavebury Guisfzugglesanschiuss Hafen

Grofl-Krotzenburg Guterzuggleisanschiuss Staudinger

Hanau Hafenbahngleise der Sladtwerkes Hanau

Hattersheim Guigrzuggleisanschluss Okriftel

Kalsterbach Glisrzuggleisanschiuss Umspanmaark RWE

Alle Schienenstrecken im U-/S1ad1- oder Stralenbahnverkehs sinschballich teilweise unterrdischer Fuhrung

nach § 5 Abs.2 Ned BauGB, die in der Hauptharte enthalten sind:




2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

Begrindung

A: Erlauterung der Plananderung

A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird geman den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt geman § 5 BauGB
fr den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
geman § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils giltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich Gebiet A (ca. 5,8 ha) liegt im Nordosten des Ortsteils Altweilnaus und
schlieBt im Norden direkt an den bestehenden Golfplatz an. Im Siden grenzt der Bereich an
die K753 (Merzhauser StraB3e) und an die bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte "Wohn-
bauflache, geplant". Im Westen grenzt der Bereich an eine Waldflache und an die gedachte
nérdliche Verlangerung der StraBe "Auf dem Tripp".

Gebiet B (ca. 2,8 ha) liegt im Norden des Ortsteils Altweilnaus und grenzt im Norden an eine
Waldflache. Im Osten grenzt der Bereich an das Gebiet A mit der gedachten nérdlichen Ver-
lAngerung der StraBe "Auf dem Tripp". Im Sliden grenzt der Bereich an die bebaute Ortslage
und im Westen an die L3457 (Lauker Weg).

Gebiet C (ca. 0,6 ha) liegt im Westen des Ortsteils Altweilnaus in Verlangerung der Bornwie-
senstraBBe. Im Norden grenzt der Bereich an eine Waldflache, die 6stliche Begrenzung ist der
Holzweg, die stdliche der Erbismihler Weg und im Westen schlieBen Wiesenflachen an.
Gebiet D (ca. 3,1 ha) liegt am nordwestlichen Ortsrand von Riedelbach. Die Grenzen im
Sitidwesten, Stdosten und Nordosten sind jeweils Wirtschaftswege. Die nordwestliche Be-
grenzung verlauft entlang einer gedachten Linie zwischen 35 - 40 Meter Abstand zur studdst-
lichen Begrenzung.

Die Abgrenzungen kénnen den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Um der steigenden Nachfrage nach baureifen Grundstiicken auch langfristig ein adaquates
Angebot zu machen, wurde durch eine Machbarkeitsstudie im Ortsteil Altweilnau die Még-
lichkeit zur bedarfsorientierten Baulandbereitstellung fur die nachsten Jahre untersucht und
ein ErschlieBungskonzept erarbeitet, das sich an den Vorgaben einer bedarfsgerechten Ent-
wicklung in mehreren Bauabschnitten orientiert und der Einbindung in bestehende Planun-
gen, in den Naturraum sowie den Anforderungen an die Ver- und Entsorgung Rechnung
tragt. Daraufhin wurde der Bebauungsplan "Neuerborn" entwickelt und ins Verfahren ge-
bracht. Das im Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiet geht tiber die bereits im
RPS/RegFNP 2010 dargestellte geplante Wohnbauflache hinaus nach Norden, tiberwiegend
in die ehemals als Erweiterung vorgesehene Flache des bestehenden Golfplatzes. Um den
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

geanderten Planungsabsichten Rechnung zu tragen, sind Anderungen der derzeitigen Dar-
stellungen des RPS/RegFNP erforderlich.

Die nunmehr zuséatzlich fir das Baugebiet "Neuerborn" dargestellten Wohnbauflachen in
einer GréBenordnung von ca. 5,8 ha werden durch die Zuricknahmen von zwei geplanten
Wohnbauflachen in Altweilnau ("Nussképfchen" ca. 2,8 ha und "Am Holzweg" ca. 0,6 ha)
sowie in Riedelbach ("Sommerberg" ca. 3,1 ha) kompensiert.

Gebiet A: "Grinflache-Sportanlagen” (ca. 4,8 ha) und "Flache fiir die Landbewirtschaftung"
(ca. 1,0 ha) mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, ge-
plant" (ca. 5,8 ha). )

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant” in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung ..." (ca. 2,8
ha).

Gebiete C und D: "Wohnbauflache, geplant” in "Flache fir die Landbewirtschaftung” (C: ca.
0,6 ha, D: ca. 3,1 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Flachenausgleich:

GemaB der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Fla-
chenausgleich erfolgt ein Flachenausgleich - hier in gréBerem Umfang - durch die Ricknah-
me von geplanten Wohnbauflachen in einer GréBenordnung von ca. 6,5 ha in den Gebieten
B und C in Altweilnau und Gebiet D in Riedelbach.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsverfahren fiir das Gebiet A Neuerborn umfasst eine "Griinfliche, Sportanla-
gen" (ca. 4,8 ha) und eine "Flache fur Landbewirtschaftung" (ca. 1,0 ha) Uberlagert mit der
regionalplanerischen Festlegung "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen".

Geman Kapitel 3.4.1 des RegFNP sind die im RegFNP dargestellten Wohnbauflachen, ge-
mischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsflachen, Grinfla-
chen, innerortlichen Verkehrsflachen und innerdértlichen Flachen fur Ver- und Entsorgung
zugleich Siedlungsgebiete im Sinne des Regionalplans Stidhessen. Bezlglich der im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten "Griinflache, Sportanlagen" kann die Planung daher ge-
man § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst
angesehen werden. Die ca. 1 ha grof3e Flache fur Landbewirtschaftung liegt unterhalb der
regionalen Bedeutsamkeit.

Aufgrund des hohen Wohnbedarfs im Rhein-Main-Gebiet und der im Baugesetzbuch und im
Landesentwicklungsplan Hessen, 3. Anderung verankerten Vorgaben zum Bodenschutz und
zur sparsamen Flacheninanspruchnahme sollen alle Méglichkeiten verdichteter Bauweisen
gepruft werden. Die im RPS/RegFNP 2010 in Kapitel 3.4.1 als Ziel formulierte Dichtevorgabe
von mindestens 25 WE/ha flr den landlichen Raum stellt die unterste Grenze dar, die nur
ausnahmsweise unterschritten werden soll (siehe hierzu Stellungnahme des RP Darmstadt
vom 1. Juli 2019 zum Bebauungsplan "Neuerborn").

Die mit den neuen Darstellungen zum Ausdruck gebrachten Planungsabsichten kénnen als
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst angesehen werden.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Im Gberdrtlich bedeutsamen StraBBennetz ist der Ortsteil Altweilnau Uber die L3457 und die
K753 (Merzhauser StraBe) an die B257 nach Nordosten Uber Usingen an die Autobahn A5
(ca. 25 km) angebunden. In die entgegengesetzte Richtung nach Sidwesten in Richtung
Idstein und dort an die Autobahn A3 flhrt die Route ebenfalls Gber die L3457 und B257 (ca.
21 km). Das gesamte Wohngebiet "Neuerborn" setzt sich aus dem Anderungsgebiet A ein-
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Alt-
weilnau und Riedelbach
Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskopfchen", Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg"

AbschlieBender Beschluss

schlieBlich der bereits im RPS/RegFNP 2010 angrenzenden geplanten Wohnbauflache zu-
sammen. Die Entwicklung des Wohngebietes "Neuerborn" soll in zwei Bauabschnitten erfol-
gen. Fir den ersten Bauabschnitt (Westteil) wird derzeit parallel zu diesem RegFNP-
Anderungsverfahren ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten "Verkehrsuntersuchung zum Anschluss
der geplanten Wohnbebauung "Neuerborn" an das 6ffentliche StraBennetz", Prof. Fischer-
Schlemm, GieBen-Allendorf, Stand: November 2019, erstellt. In diesem Gutachten sind die
verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz fir das Gesamtgebiet "Neuer-
born" Uberprift worden. Zudem erfolgte fur alle relevanten Knotenpunkte ein entsprechender
Leistungsfahigkeitsnachweis. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zeigen auf, dass
die geplanten Flachenentwicklungen leistungsfahig an das vorhandene StraBennetz ange-
schlossen werden kénnen. Die Anbindung des Westteils der Planflache wird in Form einer
Einmindung an die K753 erfolgen. Zusatzlich ist im Ostteil der Wohnbebauung ggfs. ein
weiterer Anschlussknotenpunkt méglich.

Die Anbindung an die "Taunusbahn" und somit per OPNV in Richtung Bad Homburg - Frank-
furt ist grundsatzlich Uber die Bahnhéfe Usingen-Wilhelmsdorf und Usingen-Bahnhof (jeweils
Uber die K753 und B257 und gleicher Entfernung von ca. 9 km) mdglich. In direkter Nach-
barschaft zum Anderungsgebiet befindet sich die Bushaltestelle "Altweilnau Golf-
platz/Friedwald" des Verkehrsverbands Hochtaunus (VHT) mit den drei Buslinien 61, 62 und
69, die unter anderem Usingen, Neu-Anspach, Rod an der Weil und Riedelbach anfahren.
Eine Verbesserung des OPNV-Angebotes fiir den Bereich des Anderungsgebietes ist auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Das Gebiet A "Neuerborn" liegt im Nordosten von Altweilnau zwischen geplanter Wohnbe-
bauung und dem Golfplatzgeldnde in einer stark nach Siidwesten exponierten Hanglage.

Im Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: ,Entwick-
lungskarte®) ist das Anderungsgebiet A als "Flache fir die Landbewirtschaftung" dargestellt.
Das gesamte Gebiet liegt innerhalb des damaligen Landschaftsschutzgebietes "Taunus".
Das Gebiet B "Nusskdpfchen" liegt im Norden und das Gebiet C "Am Holzweg" im Westen
von Altweilnau. Beide Gebiete sind im o.a. Landschaftsplan als "Siedlungsflachen geman
geltendem FNP Stand Juli 2000 sowie Siedlungsflachen aus Bebauungsplanen" dargestellt.
Das Gebiet D "Sommerberg" am nordwestlichen Ortsrand von Riedelbach ist im o.a. Land-
schaftsplan tberwiegend als "Flache fur die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlun-
gen zur Férderung des Ressourcenschutzes" sowie ein kleiner Bereich im Norden als
"Streuobstflache mit rechtlicher Bindung flir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (§ 3 (2) Ziff.
9 HENatG), Ubernahme der rechtswirksamen Planungen" dargestellt und liegt insgesamt im
damaligen Landschaftsschutzgebiet "Taunus".

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Wesentlicher Inhalt der vorliegenden Anderung ist die Erweiterung einer bereits im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten geplanten Wohnbauflache im Ortsteil Altweilnau, um dem
wachsenden Siedlungsdruck und Wohnflachenbedarf im Ballungsraum Rechnung zu tragen
(Gebiet A).

Die Gemeinde Weilrod ist bereits seit 2006 als Testkommune beim Projekt ,Nachhaltiges
Flachenmanagement® des Landes Hessen fortlaufend mit der Flachenmanagement-
Datenbank, Eigentimeransprache bei Baullicken, geringfligig bebauten Grundstiicken und
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AbschlieBender Beschluss

Leerstianden sowie Offentlichkeitsarbeit, sprich, der Férderung der Innenentwicklung, aktiv.
Derzeit stehen der Gemeinde keine eigenen Baugrundstiicke mehr zur Verfligung.

Um der steigenden Nachfrage nach baureifen Grundstiicken auch langfristig ein adaquates
Angebot zu machen, wurde durch eine Machbarkeitsstudie im Ortsteil Altweilnau die Még-
lichkeiten zur Baulandbereitstellung fir die ndchsten Jahre untersucht und ein Erschlie-
Bungskonzept erarbeitet, das sich an den Vorgaben einer bedarfsgerechten Entwicklung in
mehreren Bauabschnitten orientiert und der Einbindung in bestehende Planungen und den
Naturraum Rechnung tragt.

Um einen besseren stadtebaulichen Zuschnitt sowie eine méglichst unkomplizierte Erschlie-
Bung und Ver- und Entsorgung zu erzielen wurde daraufhin eine Neustrukturierung der
Wohnbauflachen in Altweilnau vorgenommen (faktische Alternativenprifung) und der Be-
bauungsplan "Neuerborn" entwickelt und ins Verfahren gebracht. Das im Bebauungsplan
festgesetzte Wohngebiet geht Uiber die bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte geplante
Wohnbauflache hinaus nach Norden, tberwiegend in die ehemals als Erweiterung vorgese-
hene Flache des bestehenden Golfplatzes (Gebiet A). Die friher geplanten Wohnbauflachen
(Gebiete B und C) entfallen somit und werden, ihrer derzeitigen Nutzung entsprechend, zu-
rickgewidmet. Das beinhaltet den positiven Effekt, dass eine ékologisch hochwertige Flache
erhalten bleibt (Gebiet B). Die Riickwidmung in Riedelbach (Gebiet D) dient der Vervollstan-
digung des Flachenausgleichs (rd. 0,7 ha dber dem Erfordenis). Der Wirtschaftsweg bildet
nunmehr einen sinnvollen Abschluss des nordwestlichen Ortsrandes in Richtung des Segel-
fluggelandes.

Altweilnau hat bei der Gesamtbetrachtung der Gemeinde Weilrod mit seinen 13 verstreut
liegenden Ortsteilen durchaus Standortvorteile als Wohnstandort und fir eine weitere Wohn-
gebietsentwicklung. Da ist zum einen die relativ glinstige Néhe zur B257, Uber die in westli-
cher Richtung Riedelbach (Schwerpunkt Schul- und Gewerbestandort) und in Richtung Os-
ten die Bahnhoéfe der Taunusbahn, mithin ein OPNV-Anschluss an das Rhein-Main-Gebiet,
erreichbar sind. Der Hauptort der Gemeinde, Rod an der Weil, mit dem Schwerpunkt ge-
meindliche Infrastruktur und Einzelhandel liegt im Nordwesten, Uber die L3025 in rund 5-6
Kilometer Entfernung. Mit der Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe ist das geplante Gebiet
an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Durch die vorliegende Anderung des RPS/RegFNP 2010 sind fir das bisher als ,Grinflache
- Sportanlagen® und in geringem Umfang als ,Flache fir die Landbewirtschaftung” dargestell-
te Gebiet A (ca. 5,8 ha) Umweltauswirkungen auf Boden und Flache, Wasser, Luft und Kili-
ma, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschaft zu erwarten. Durch entspre-
chende MaBnahmen werden diese Auswirkungen weitestgehend vermieden, verringert oder
ausgeglichen.

Die Auswirkungen auf den Denkmalschutz wurden durch Ortsbegehungen und eingehende
Untersuchungen durch das beauftragte Planungsbiiro geprift. Untersucht wurden die Sicht-
beziehungen und Auswirkungen der Planung auf das historische Ortsbild. Eine Beeintrachti-
gung der Wahrnehmung des historischen Ortskerns kann danach ausgeschlossen werden.
Auch der Charakter der Kulturlandschaft und der Landschaftsbilder wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Flachenausgleich:

GemanB der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum FIa-
chenausgleich erfolgt ein Flachenausgleich durch die Ricknahme von geplanten Wohnbau-
flachen in einer GréBenordnung von ca. 6,5 ha in den Gebieten B und C in Altweilnau und
Gebiet D in Riedelbach.
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AbschlieBender Beschluss

B: Umweltbericht

B 1. Einleitung

B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Im Weilroder Ortsteil Altweilnau besteht eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Um
diese auch langfristig decken zu kénnen, wurde ein ErschlieBungskonzept erarbeitet, das
eine bedarfsgerechte Entwicklung in mehreren Bauabschnitten vorsieht. Zu diesem Zweck
wurde der Bebauungsplan "Neuerborn" aufgestellt. Das im Bebauungsplan festgesetzte
Wohngebiet geht tiber die bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte geplante Wohnbaufla-
che hinaus nach Norden, Uberwiegend in das ehemals als Erweiterungsflache fir den Golf-
platz vorgesehene Gebiet hinein. Um diese Neuinanspruchnahme von Flachen zu kompen-
sieren, werden im Rahmen des Flachenausgleichs bisher als Wohnbauflache, geplant dar-
gestellte Gebiete entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung zurlickgewidmet.

Um den geéanderten Planungsabsichten Rechnung zu tragen, sind folgende Anderungen der
derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP erforderlich:

Gebiet A: "Grinflache-Sportanlagen” (ca. 4,8 ha) und "Flache fir die Landbewirtschaftung”
(ca. 1,0 ha) mit "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, ge-
plant" (ca. 5,8 ha). )

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant” in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung ..." (ca. 2,8
ha).

Gebiete C und D: "Wohnbauflache, geplant” in "Flache fir die Landbewirtschaftung” (C: ca.
0,6 ha, D: ca. 3,1 ha).

Bezuglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fir die Plandnderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefuhrt.

Zur Berlcksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prifkriterien fir die Umweltpriifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Planéanderung berucksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prifverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(§ 1 BBodSchG)
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AbschlieBender Beschluss

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und 6ffentlich genutzte Geb&ude, so weit wie mdglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fiur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schiitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

BWaldG - Bundeswaldgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, den Wald wegen seines wirtschaftlichen Nutzens und wegen
seiner Bedeutung flr die Umwelt, insbesondere flir die dauernde Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die
Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der
Bevdlkerung zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemane
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern. (§ 1 BWaldG)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die
Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu
schitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft
einbezogen werden. (§ 1 HDSchG)

HWaldG - Hessisches Waldgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, im Rahmen einer nachhaltigen und multifunktionalen
Forstwirtschaft den Wald als Lebens- und Wirtschaftsraum des Menschen, als
Lebensgemeinschaft von Tieren und Pflanzen sowie wegen seiner Wirkungen fir den
Klimaschutz zu schitzen, zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und vor schadlichen
Einwirkungen zu bewahren. Sowie eine nachhaltige und ordnungsgemaBe Bewirtschaftung
des Waldes zu gewahrleisten, die Forstwirtschaft zu férdern und einen Ausgleich zwischen
den Interessen der Allgemeinheit und den Belangen der Waldbesitzerinnen und
Waldbesitzer herbeizufiihren. (§ 1 HWaldG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz
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AbschlieBender Beschluss

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitpléne
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in  Verantwortung gegenlber klnftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natUrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan
Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewéahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss Nr. II-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Druck-
sache Nr. IlI-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom
11.12.2019 zur Drucksache Nr. 1IV-2019-70).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Gebiet A

Das Anderungsgebiet ist (iberwiegend von ackerbaulicher Nutzung geprégt. Kleinere Griin-
landbereiche befinden sich im Norden und im Westen. Gehdlzstreifen erstrecken sich am
stdlichen Waldrand und entlang eines Wirtschaftsweges. Die sidwestlich exponierte Hang-
lage orientiert sich zur Ortslage hin.

Gebiet B
Der Norden und Nordwesten des Anderungsgebietes ist mit Wald bestockt, der nach Siiden
und Sudosten auflockert und in einen baumbestandenen Wiesenbereich Ubergeht.

Gebiet C

Das Anderungsgebiet besteht iiberwiegend aus Wiesenflachen. Es wird vom Bornwiesen-
weg mittig geteilt. Im Bereich des sudlichen Teilgebietes liegt ein mit Gehdlzen bestockter
Garten und entlang der StraBBe Am Holzweg ist ein Parkplatz eingerichtet.

Gebiet D

Das Anderungsgebiet zieht sich als ca. 50 m breiter Streifen entlang der riickwartigen
Grundstiicksgrenze der Bebauung an der Heidestra3e in Riedelbach entlang. Es wird Uber-
wiegend landwirtschaftlich genutzt und von mehreren parallel von Nordwest nach Stidost
verlaufenden Feldwegen unterteilt. Im von Nordosten aus gesehenen ersten Abschnitt befin-
den sich eine Gehdlzstruktur und eine Streuobstwiese. Auch der zweite Abschnitt besteht
Uberwiegend aus einer Wiesenflache, die am Rand zur Bebauung hin in eine dreieickige
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AbschlieBender Beschluss

gehdlzbestandene Flache auslauft. Die folgenden Abschnitte werden als Ackerflachen ge-
nutzt, wobei im vierten Abschnitt in einer dreieckigen Flache ein Freizeitgarten angelegt ist.

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
Naturpark Hochtaunus

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

Gebiete A bis D

Altlasten oder Altablagerungen sind in den Anderungsgebieten nicht bekannt.

Die Flachen der Anderungsgebiete bestehen fast vollstandig aus naturnahen unver-
siegelten Béden (Versiegelungsgrad unter 10%)

Gebiet A

Bodenart Braunerde aus FlieBerde Uber FlieBschutt mit schwach metamorph Gber-
pragtem Sedimentgestein

geringe Feldkapazitat von 130 bis 260 mm, entsprechend geringes Wasserspeicher-
und Nitratriickhaltevermdgen

geringes Ertragspotential

hohe bis sehr hohe Erosionsgeféahrdung (Wasser)

sehr geringe Wertigkeit fur die Erflllung von Bodenfunktionen und fiir den funktiona-
len Bodenschutz (BFD 50)

sehr geringe Hangrutschungsgeféahrdung

Gebiete B, Cund D

Bodenart Braunerden aus |6Blehmhaltigen Solifluktionsdecken Gber Ton, Tonstein,
Schiefer

sehr geringe Bewertung der Bodenfunktionen (BFD 50)

geringes Nitratriickhaltevermdgen

geringes Wasserspeichervermdgen

auBerst hohe Erosionsgefahrdung (Wasser)

geringe bis mittlere Hangrutschungsgefahrdung

Die Angaben basieren auf den Digitalen Bodendaten 1 : 50.000 des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einschlieBlich zugehdriger
Bewertungsmethoden.

Wasser

Gebiete A bis D

FlieB- oder Oberflachengewasser sind nicht betroffen

keine Hinweise auf potenziell Gberflutungsgefahrdete Flachen
Gebiete A und B

hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
hohe potenzielle Grundwasserneubildung

Luft und Klima

Gebiete A bis D

hohe Relevanz fir den Kaltlufthaushalt (Klimawirksame Flache mit hoher bis sehr ho-
her Bedeutung bzw. Luftleitbahn mit sehr gutem, reliefunterstitzten Kalt- und Frisch-
luftabfluss)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gebiet A

Vorkommen seltener Pflanzenarten: Echter Wiesenhafer, Heidenelke (Vorwarnstufe
Rote Liste Hessen)
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AbschlieBender Beschluss

Vorkommen magerer, artenreicher Glatthaferwiesen mit Ubergangen zu Halbtrocken-
rasen und Borstgrasrasen (Lebensraumtypen 6510, 6230, 6210 nach FFH-Richtlinie)
Vorkommen potenzieller Habitatbdume mit Stamm- und Faulnishéhlen

artenreiches Bruthabitat flr européische Brutvdgel - Vorkommen von 33 Vogelarten
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (alle besonders geschutzt)

12 Brutvogelarten, 9 Arten mit Brutverdacht, 12 Arten als Nahrungsgaste

davon streng geschitzt: Grinspecht, Mausebussard

Nachweise flr GeblUschbriter (Amsel, Singdrossel, GrasmUlcken, Heckenbraunelle,
Zaunkdnig) sowie Bodenbruter (Feldlerche, Goldammer, Rotkehlchen, Zilpzalp)
ausflhrliche tabellarische Prifung fir 7 Vogelarten (Feldlerche, Feldsperling, Gold-
ammer, Griinspecht, Haussperling, Klappergrasmucke, Star)

Brutvdgel in ungiinstigem Erhaltungszustand: Feldlerche, Goldammer, Klappergras-
mucke

Fledermause: Plangebiet dient als Jagdrevier, ggfs. Tagesverstecke in alten Obst-
baumen, potenzielle Quartiere in Héhlenbdumen

Reptilien: Nachweise von Waldeidechse, Blindschleiche

Nachweise von Bilchen (Haselmause, Siebenschlafer)

Vorkommen der Wildkatze in den umgebenden Waldbereichen

Gebiet B

Aufgrund der waldartigen Strukturen mit Grinlandbereichen ist mit einem Vorkom-
men von verschiedenen Vogelarten (Hecken- und Gebuschbriter, Bodenbrter), Fle-
dermdusen, Kleinsdugern und Reptilien sowie Kafern, Schmetterlingen und weiteren
Insektenarten zu rechnen.

Gebiet C

In den offenen Griinlandbereichen, die an baumbestandene Gebiete angrenzen, ist
mit einem Vorkommen von verschiedenen Vogelarten (insbesondere Nahrungsgas-
te), Fledermausen (Jagdrevier), Sdugetieren und Reptilien sowie Kafern, Schmetter-
lingen und weiteren Insektenarten zu rechnen.

Gebiet D

In den Ackerflachen ist mit einem Vorkommen von Offenland-Vogelarten (z.B. Feld-
lerche) zu rechnen. DarUber hinaus sind in den baumbestandenen Teilbereichen po-
tenzielle Habitate fir Baum- und Heckenbriiter, Fledermause, Saugetiere, Reptilien,
Kéfer, Schmetterlinge und sonstige Insekten vorhanden.

Landschaft

Gebiete A bis D

Lage im Naturraum 0stlicher Hintertaunus

Uberwiegend hochwertiges bis sehr hochwertiges Landschaftsbild

geringe Einsehbarkeit

Einrichtungen des Regionalparks oder sonstige Freizeiteinrichtungen von tUberortli-
cher Bedeutung sind nicht vorhanden

Gebiete Aund B

Lage angrenzend an Laubwald bzw. Gebiet selbst mit Laubwald bestockt

Gebiete C und D

Lage in einem bedeutenden unzerschnittenen Freiraum

Mensch und seine Gesundheit

Gebiete A bis D

teilweise betroffen von StraBenldrm der vorbeifiihrenden Land- bzw. KreisstraBen (L
3457 bzw. K 753)

keine Hochspannungsleitungen

Gebiet A
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AbschlieBender Beschluss

e StraBenverkehrslarm im sidoéstlichen Teilbereich in einer GréBenordnung von tags-
Uber 55-60 dB

Kultur- und sonstige Sachguter
e Gebiete Abis C
e Lage in der Néhe des Baudenkmals historische Siedlung Altweilnau, nach § 2 (3) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) eingetragene Gesamtanlage, inner-
halb der sich verschiedene, nach § 2 (1) des HDSchG eingetragene Einzelkultur-
denkmaler mit z.T. raumbildenden Charakter befinden: ehem. Rathaus und Backstu-
be (Am Rathaus 4), Torturm (Am Stadttor 0.Nr.) und Burgruine mit dem hochaufra-
genden Bergfried (Burgweg 0.Nr.). Die wichtigsten Sichtbezlige sind aus nérdlichen
und suddstlichen Richtungen zu verzeichnen.
e Evangelische Kirche (Merzhauser StraBe 12), Baudenkmal mit Fernwirkung auBer-
halb der Gesamtanlage
Gebiete A bis D
keine Hinweise auf Bodendenkmaler
kulturhistorische Landschaftselemente sind nicht vorhanden
keine Uberértlich bedeutsamen Trinkwasser-, Gas- oder sonstigen Produktenleitun-
gen

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A

Durch die bisherige Planung "Grinflache Sport ..." sind durch Teilversiegelung und Grinfl&-
chengestaltung fir die Erweiterung des bestehenden Golfplatzes insbesondere folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Beeintrachtigung des nattirlichen Bodens und seiner nattirlichen Bodenfunktionen (Lebens-
raumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natirrliche Ertragsfunktion) durch teilwei-
se Versiegelung, Umlagerung, Vegetationsanderung

Verlust und Veranderung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen.

Far den bisher als Flache fir die Landbewirtschaftung dargestellten Teilbereich des Gebietes
A sind durch die bisherige Planung keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante
Nutzung entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung der Planflache.

Gebiete B, Cund D )

Durch die bisherige Planung sind durch Versiegelung und Uberbauung fir Wohnbauflachen
insbesondere folgende Auswirkungen zu erwarten:

- dauerhafter Verlust des naturlichen Bodens und seiner nattrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natlrliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Rodung, Vegetationséanderung

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- Verlust und Veranderung von Teil-Lebensraumen fur Tier- und Pflanzenarten, Entstehung
von neuen Lebensrdumen fur andere Arten.

Gebiete Bund C

Durch die bisherige Planung sind durch Wohnbebauung Veranderungen der Sichtbeziige
zum Baudenkmal "historische Siedlung Altweilnau" und "Evangelische Kirche" méglich.
Auswirkungen der Plananderung

Gebiet A
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AbschlieBender Beschluss

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griinflichengestal-
tung im Rahmen der Inanspruchnahme flr eine geplante Wohnbauflache folgende Auswir-
kungen zu erwarten:

- Verlust von bisher unversiegelten landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Versiegelung
und Uberbauung

- Da ein Flachenausgleich erbracht wurde, finden in der Gemeinde Weilrod keine Uber das
bisher vorgesehene Mal3 hinausgehenden Flachenversiegelungen statt.

- dauerhafter Verlust des natlrlichen Bodens und seiner natlrlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natlrliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Abtrag, Auftrag, Umlagerung, Verdichtung, Vegetationsédnderung

- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum maoglichen Ausgleich werden
anhand eines Bodengutachtens im parallel laufenden Bebauungsplan-Verfahren getroffen
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung
Diese Auswirkung stellt einen Konflikt mit den Zielen des WHG dar.

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- geringflgige Veranderungen des Kleinklimas, die flr die Frischluftversorgung von Altweil-
nau nicht relevant sind, da die Ortslage gro3flachig von Wald und anderen Kaltluft produzie-
renden Flachen umgeben ist

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG dar.

- Verlust bzw. Veranderung von Lebensrdumen fir Tiere (insbesondere Végel, Bilche und
Reptilien) sowie Pflanzen (FFH-Lebensraumtypen, Rote-Liste-Pflanzenarten).

- Verlust von Teil-Lebensraumen fir einige Arten, Entstehung von neuen Lebensraumen fir
andere Arten.

- Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewirkung far
folgende naturschutzfachlich relevanten Artenvorkommen: Heidenelke, Echter Wiesenhafer,
verschiedene Vogelarten (u.a. Feldlerche, Goldammer, Haussperling, Klappergrasmdicke)
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten inkl. Baumhdéhlen fir Végel, Bilche, Blindschlei-
che, Waldeidechse, Fledermause.

Erhebliche Auswirkungen auf die lokale oder regionale Population der Wildkatze werden
gutachterlich ausgeschlossen.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar.

- weithin sichtbare Verdanderung des Landschaftsbildes

- Zerschneidung bzw. Verlust eines bedeutenden unzerschnittenen Raumes

- Verlust von fur die Naherholung genutzten Freiflachen, wobei das Rad- und FuBwegenetz
erhalten bleibt.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Rathaus mit Backstube und Torturm sowie evangelische Pfarrkirche liegen im Ortskern,
sind umbaut und besitzen keine Sichtbeziehungen zum Plangebiet

- Veranderung der Sichtbeziehungen vom/zum Baudenkmal "historische Siedlung Altweil-
nau", insbesondere zu den Einzelkulturdenkmalen "Burgruine mit dem hochaufragenden
Bergfried" und "Turm Altweilnau".

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des HDSchG dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) sowie Abwasser anfallen und Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht entstehen. Detaillierte Informationen
zu Art und Umfang und daraus mdéglicherweise resultierenden Belédstigungen sowie aussa-
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AbschlieBender Beschluss

gefahige Regelungen zum ordnungsgemaBe Umgang und zu VermeidungsmaBnahmen sind
erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigungen
maoglich.

Flr das Plangebiet sind gemafl dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenlber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heiBen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stiirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kénnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maoglich.

Gebiete B, Cund D

Durch die Plananderung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplanten Nut-
zungen entsprechen der jeweiligen derzeitigen Nutzung der Planflachen. In Gebiet B bleiben
durch die Anderung zu ékologisch bedeutsamer Flachennutzung die wertvollen Grinland-
und Waldstrukturen erhalten. In den Gebieten C und D besteht die landwirtschaftliche Nut-
zung durch die Anderung zu Flache fir die Landbewirtschaftung weiter.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind in Gebiet A folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten:
- Verlust von FFH-Lebensraumtypen 6510, 6230, 6210

- Verlust von Heidenelke, Echtem Wiesenhafer

- Lebensraumverlust fur verschiedene Vogelarten sowie Bilche und Reptilien

Der Ausgleich auf Ebene des Bebauungsplans (2 Bauabschnitte) erfolgt vollsténdig. Inner-
halb des Eingriffsgebietes konnen Teile des Kompensationsdefizit ausgeglichen werden, der
Rest erfolgt Gber das Okopunktekonto der Gemeinde Weilrod.

Durch die Umsetzung verschiedener ArtenschutzmafBnahmen kann voraussichtlich das Ein-
treten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
vermieden werden.

Auf der nachfolgenden Planungsebene sind artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen fir die betroffenen Arten erforderlich. Diese wer-
den geman Bebauungsplan u.a. in Form von Blihstreifen, Bereitstellung von Nistkésten,
Habitatoptimierung sowie Mahdgut- und Sodenlbertragung geschiitzter Pflanzen umgesetzt.

Durch die Anderung des RPS/RegFNP 2010 sind in den Gebieten B, C und D keine neuen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

FFH-Vertraglichkeit

Geman § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprifen. In den maBgebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das européische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen in-
nerhalb dieser Abstandsbereiche.
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AbschlieBender Beschluss

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o0.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

Minimierung der Neuversiegelung

Begrenzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache

Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstlcksteilen, Einsatz wasser-
durchlassiger Baustoffe- oder Bauteile oder entsprechender Bauverfahren

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind geman Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. Gber die Darstellung der ,,Okologisch bedeutsamen Flachennut-
zung®. Die konkrete Planung und Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflr geeig-
net sind insbesondere Boden mit geringem Funktionserfullungsgrad, wobei zwischen
Eingriff und Ausgleich kein rAumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten MaBBnahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustatten,
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verflllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde
MaBnahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. (s. Hessisches
Ministerium flir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen)

Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht benétigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Verndssung und Verdichtung, Wiedereinbau)

Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausfiihrungen

Beriicksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Béden
Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Bdden

Aufgrund der VorhabensgréBe wird die Durchfiihrung einer Bodenkundlichen Baube-
gleitung empfohlen. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubeglei-
tung - Leitfaden fiir die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag)

Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und Verwertung auf dem jeweiligen
Grundstlck

Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegrinung und Grinflachen
Begrenzung der zulassigen Bauhéhe und Dichte und Gebaudeausrichtung parallel zu
Luftabflussbahnen

Verweis auf Regelungen zu MaBnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekon-
zeptes, wie z.B. Verwendung von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc.
Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs und von sonstigen Vegetationsflachen
Begriinung der Grundstlcksfreiflachen und StraBen sowie Fassaden und Décher
Schaffung eines Korridors entlang des Waldrandes zum Erhalt des Jagdhabitats fir
Vogel, Fledermause und der Durchgéngigkeit far Libellen und Kleinsauger
Festsetzungen fir CEF-MaBnahmen wie spezielle Einsaaten (Brutrevier fur Feldler-
che), Anbringen bzw. Erhalt von geeigneten Nistkdsten, Mahdgut- und Sodenuber-
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AbschlieBender Beschluss

tragung von Wiesenhafer und Heidenelke, Heckenpflanzung und Habitatoptimierung
fur Bilche

e ggfs. funktioneller und struktureller Ausgleich fur FFH-Lebensraumtypen 6510, 6230,
6210

e zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
rAume aufBerhalb der Brut- und Setzzeiten, d.h. nur zwischen 1. Oktober und 28./29.
Februar des Folgejahres

e Baumfaéllarbeiten nur bei frostfreier Witterung

Prifung von Baumhgéhlen und Gebauden auf Besatz durch Arten vor Beginn von Ab-

riss- oder AnderungsmaBnahmen

Erhalt bzw. Schaffung von Durchgéngigkeit fir Kleintiere

MaBnahmen in den angrenzenden Waldbestéanden (stufenweiser Waldrandaufbau)

6kologische Baubegleitung wird empfohlen

Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,

LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken

von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

e Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung

e Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstért
werden, wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverziiglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden und Funde und Fundstellen in unverédndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen sind.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der Hanglage von Altweilnau und der Begrenzung der Ortslage durch Waldflachen
und die Aue der Weil bleiben als Siedlungserweiterungsmadglichkeit nur die landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Norden der Ortslage Ubrig. Bei der Planung handelt es sich um eine
bedarfsorientierte Baulandbereitstellung fir die nachsten Jahre, die in mehreren Bauab-
schnitten erfolgen soll. Anderweitige Planungsmdglichkeiten zur Deckung des Bedarfes sind
in Altweilnau nicht vorhanden.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Planédnderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem PrUfverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plandnderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprGfung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelpriifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden kdnnen.

Anhand von dber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Planéanderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevélkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
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AbschlieBender Beschluss

analysiert. Zu den Umweltthemen z&hlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich flr bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kdnnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Flr einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Gberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintréachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maBgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kénnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlge der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kdnnen wegen zu kleinmafstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfélle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
¢ zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
Diese Aspekte kénnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

GemanB § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung von Bauleitpldnen eintreten, zu Gberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plandnderung verbundenen Umweltauswirkungen flieBen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Im Weilroder Ortsteil Altweilnau besteht eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken. Um
diese auch langfristig decken zu kénnen, wurde ein Konzept erarbeitet, das eine bedarfsge-
rechte Entwicklung in mehreren Bauabschnitten im Gebiet "Neuerborn" vorsieht. Das im ent-
sprechenden Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiet geht tiber die bereits im
RPS/RegFNP 2010 dargestellte geplante Wohnbauflache hinaus. Um diese Neuinanspruch-
nahme von Flachen zu kompensieren, werden im Rahmen des Flachenausgleichs bisher als
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AbschlieBender Beschluss

Wohnbauflache, geplant dargestellte Gebiete entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung zu-
rickgewidmet.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflachengestaltung sind Auswirkungen fiir Boden
und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust natlrlicher Béden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Kili-
ma und Luft (kleinklimatische Veréanderung) und Landschaft (Veranderung des Landschafts-
bildes und einzelner Sichtbeziehungen zu denkmalgeschitzten Bauwerken) zu erwarten.
Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie CEF-MaBnahmen kdnnen die
Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen zurlckbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 bis 7 verwendet.
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AbschlieBender Beschluss

Quellenverzeichnis

[11 Datenblatter der Strategischen Umweltprifung des Regionalverbandes Frankfurt
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: WEIL_002_B-02465
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 19.10.2020
Dokument-Nr.: S-06478

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Stellungnehmer 1:

beigeflgt sende ich lhnen die von mir vorgetragenen Bedenken gegen ein Neubaugebiet dieser Dimension.
Zusammengefasst sind es folgende Faktoren/Argumente, die gegen dieses Bebauungsgebiet sprechen:

- Artenvielfalt (Naturzerstérung)

- FlachenfraB (Naturzerstérung)

- FlachenfraB3 (Naturzerstérung)

- Naturtaunuslage

- Taunuswandergebiet, touristisch

- Allgemeine Wasserknappheit, Taunus insbesondere (Notstand)

- GroBe des Ortes (ca.640 Einwohner)

- Verkehrsanbindung (kleine Landstrafe, kein Bahnanschluss)

- Infrastruktur (keine Kitas, keine Arzte, keine Schule, keine Geschéfte im Ort)

- Leerstande (groBe Anzahl von Hausern in ganz Weilrod (13 Ortsteile), etliche Bauliicken, kleine Baugebiete, die
zuerst ausgewiesen werden sollten und ausreichend sind

- Uberalterung der Bevdlkerung, Generationenwechsel, groBe Anzahl zu verkaufender Hauser in den nachsten
Jahren

- Baugebiete sollten auf mehrere Ortschaften verteilt werden und bedarfsgerechter ausgewiesen werden, zur Zeit
kein Mangel

- GroBBe Baugebiete in den Nachbarstadten Usingen, Wehrheim, Neu-Anspach, dort Bahnanschluss und
Infrastruktur und schone jede Menge Flachenfra3 durch BaumaBnahmen

- Die vielen Gegenstimmen bleiben unerhdért, viele Birger/innen trauen sich nicht, sind nicht ausreichend informiert,
die Gegenargumente werden nicht kommuniziert

Insgesamt entspricht dieses Uberdimensionierte Baugebiet nicht dem gesellschaftlichen Zukunftsdenken und den
gesetzlichen Umsetzungen der Klimaverordnungen. Das Gegenteil ist der Fall.

Hiermit lege ich wiederholt Widerspruch ein gegen das geplante Baugebiet ,Neuerborn' und bitte, das Vorhaben
angesichts der inzwischen von vielen anderen geteilten Bedenken und Einwande nochmals zu hinterfragen und zu
Uberprifen sowie als Gemeinde die Innenentwicklung zu beriicksichtigen und kleinere Baumdglichkeiten anzubieten.

Die im Folgenden zusammengefassten Faktoren/Aspekte sind im Verlauf der bisherigen Auseinandersetzung um
das Baugebiet Neuerborn bekannt und immer wieder benannt bzw. vorgebracht worden.

- 1. Bodenversiegelung

- 2.,Flachenfral3’

- 3.Artenvielfalt, Naturerhaltung, Luftqualitat, ehemals ,Kurort'!

- 4.Erholungsgebiet Taunus

- 5. fehlende Infrastruktur

- 6. Verkehrsanbindung

- 7. Verkehrsaufkommen

- 8. potentiell unzureichende Wasserversorgung bei Trockenheit

- 9.immense ErschlieBungskosten

- 10.Leerstande in Dorfgebieten, Baullickenfiillung,Anschlussbauen' (an erschlossene Dorfteile), Wertminderung
alterer Wohnobjekte im alten Ortskern durch Neubauten

- 11. Ungerechte Aufteilung von Wohnraumangeboten in den einzelnen Ortsteilen

- 12.wenig Sozialwohnungen, groBe Grundstiicke in dem geplanten Entwurf (entsprechende Kauferschichten)

Einige Punkte mdchte ich noch einmal aufgreifen, die wahrend der Diskussionsphase als Argumente immer wieder
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genannt werden:

Weltweite Reaktionen auf die Bedrohung einer Erdzerstérung und des Klimawandels, viele MaBnahmen zum
Klimaschutz auf héchster Regierungsebene, Ernsthnehmen der Friday for Future-Bewegung von vielen geachteten
Politikern, Appelle an ,Umdenken’, ,endlich Handeln' von Umweltschiitzern und kritischen Burgern, ebenso von
verantwortungsbewussten Politikern -

da wirkt ein Riesenneubaugebiet in bewaldeter, Iandlicher Umgebung wie aus der Zeit gefallen - ignorant gegentber
Mensch und Natur - ein Zuwiderhandeln nach Gesichtspunkten der Erhaltung unserer Erde.

Im Fall ,Neuerborn' scheint mir ein Aktionismus wider besseres Wissen statt zu finden. Die Wertigkeit von Bewahren
und Zerstdren unserer Umwelt scheint aus meiner Sicht nicht im richtigen Blickwinkel betrachtet zu werden.

In unseren Nachbargemeinden existieren und entstehen bereits riesige Baugebiete mit wesentlich besserer
Infrastruktur. Auch das ist bei einer Planung in Weilrod zu beriicksichtigen, wenn nicht allein Kirchturmpolitik
betrieben wird.

Im Baugebiet Neuerborn missten nahezu alle Bewohner jedes Brétchen und jeden Liter Milch mit ihrem Auto holen.
Die wenigen, die per Bus zum Einkaufen fahren, abgerechnet.

Zu einer Arbeitsstatte missten, die meisten die ersten acht Kilometer zur Taunusbahn, ebenso fast alle fahren.
BekanntermaBen ist die Saalburg jetzt schon véllig verkehrsverdichtet, wobei die in absehbarer Zeit neuen
Bewohner von Usingen und Wehrheim im Moment noch lange nicht alle in den Taunusgemeinden wohnen.

Die schmale StraBe nach Merzhausen ist schon heute eine Gefahren-Straf3e, die Begegnung von Bussen oder
LKWs ist nur mit deutlich reduzierter Geschwindigkeit moglich. Fahrradwege fehlen véllig.

Weitere ungeklarte kritische Punkte zu den zusétzlichen Infrastrukturanpassungskosten des geplanten Baugebietes:
es wird nur das Thema der Frischwasserversorgung angesprochen, allerdings ohne Aussage zu den Kosten fir die
Einwohner.

Was ist mit dem Abwasser / den Abwassergeblihren?

Mussten Abwasserkanéale im alten Dorfbereich neu gebaut werden?

Gleiche Frage zum Thema Regenriickhaltebecken bzw. ,Uberlaufoauwerke".

Mit welchen zusétzlichen Kosten missten da die Dorfbewohner rechnen?

Noch einmal méchte ich ausdriicklich die Leerstande in Altweilnau und anderen Ortsteilen erwahnen. Durch den
Generationenwechsel bei Weilrods Einwohnern ist ein Verkauf bestehender Hauser in Altweilnau und anderen Orten
in vollem Gange und wird in den nachsten Jahren zu und nicht abnehmen.

Die Resonanz in miindlicher und schriftlicher Form auf meinen Offenen Brief und viele Gesprache mit Weilroder
Blrgern zeigen, dass nicht wenige Birger/innen Weilrods meine Position teilen.

Einwande und kritische Haltung innezuhaben ist eine Sache, sie auch 6ffentlich zu machen und nach auBBen zu
vertreten eine andere.

Es wurde nach Offenlegung und Thematisierung des Bauprojektes zweierlei deutlich:

Dass die Gegenstimmen zum Bauvorhaben wesentlich zahlreicher sind als 6ffentlich ersichtlich. Viele Biirger/innen
sind in Gesprachen eindeutig der Meinung, dass das Baugebiet wesentlich zu groB sei. Viele wollen sich leider dazu
nicht laut auBern, schitteln aber innerlich den Kopf.

Dass viele Altweilnauer Blrger nicht einverstanden sind mit einem derartig Gberdimensionierten Eingriff in die Natur
und auch deshalb ihr im Baugebiet liegendes Grundstlick nicht verkaufen méchten, kommt in den Stellungnahmen
und 6ffentlichen Bekanntmachungen der Gemeindevertreter in keiner Weise zum Ausdruck.

Leider kennen viele Birger die politischen Wege und Méglichkeiten einer Gegendarstellung nicht bzw. sind ihrer
nicht méachtig, sie schriftlich und in geforderter Form zu duBern.

Dadurch entsteht meines Erachtens ein falsches Bild der Weilroder Bevdlkerung, von der sehr viele Bewohner
entschieden gegen das Baugebiet sind, sich aber nicht éffentlich artikulieren.

Die Offentlichkeit war so gut wie nicht eingebunden in den Entwicklungsprozess des geplanten Baugebietes. Das
wurde deutlich, wenn in Gesprachen die konkrete Anzahl der geplanten Wohneinheiten (Hauser) erwahnt wurde.
Dann gab es unglaubiges Staunen. Viele werden nicht laut, sind aber gegen das neue Baugebiet in seiner GroBe.

Zu dem Antwortschreiben auf meine erste Stellungnahme zwei Fragen: Die wiederholte Aussage: ,Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen' erschlie3t sich mir nicht. Was bedeutet die Aussage? Gibt es eine Reaktion auf ,die
Kenntnis'?

,Der Gemeinde liegen tber 80 Anfragen fiir das Neubaugebiet vor.' Wo kann man die Aussage selbst nachlesen,
bestéatigt sehen? Und wie konkret wird eine ,Anfrage’ gestellt?

AbschlieBend meine Meinung zu dem Artikel im UA ,Einige Baustellen/ Weilrod hat in diesem Jahr viele Bau- oder
Sanierungsprojekte vor sich: im Zusammenhang mit der Bauplanung des ,Neuerborn’ von einem ,Okodorf zu
sprechen, halte ich fir unlauter und eine Informations-Irrefiihrung. Da wird meines Erachtens bewusst ein Glaube an
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6kologische Bauweisen erzeugt, die in keiner Weise der Realitat entsprechen. Vielmehr werden meines Wissens in
der Bauplanung moderne Standards zugrunde gelegt, die bei heutiger Sachkenntnis von Bauweisen
selbstverstandlich sind. Schon allein die Ein-Zweifamilienhaus-Planung widerspricht 6kologischem Bauen, das
neben Baumaterial und Energieeinsparung auch die verdichtete Bauweise von Mehrfamilienhausern (und
Sozialwohnungen!) berlicksichtigen muss. Ein Schlagwort ,Okodorf in diesem Artikel zu benutzen, bedlirfte schon
einer Erlduterung, was damit gemeint sei. Worauf bezieht sich die Aussage, dass dort ein ,Okodorf" entstehen soll?

Das geplante Baugebiet in der ersten Ausbaustufe und in der zweiten Ausbaustufe bericksichtigt in der aktuellen

Planung keine verdichtete Bebauung wie sie z.B. der BUND und auch andere Naturschutzverbénde erwarten, um
den Flachenverbrauch zu reduzieren. Die aktuelle Planung ist sehr weit von der Forderung der Naturschutzbéande,
eine verdichtete Bebauung zu realisieren, entfernt, das Gegenteil ist der Fall!

Die Dringlichkeit eines Umdenkens auch in der Lokalpolitik hat vorletzte Woche eindriicklich der Vortragsabend mit
dem Thema ,Boden Wert schatzen' im Altweilnauer Gemeindehaus gezeigt.

Einen Taunushang natiirlich zu belassen oder ihn anstatt mit Hausern mit vielfaltiger Bepflanzung und Tierhaltung
zu beleben, hétte Vorbildcharakter und wére ein Wegweiser in eine Zukunft, die Ricksicht auf unsere Erde und die
kommenden Generationen in sich tragt.

Stellungnehmer 2:

Mit der im Betreff genannten Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir
die Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach, Gebiet A: "Neuerborn”, Gebiet B: "Nusskdpfchen”,
Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D: "Sommerberg" bin ich nicht einverstanden.

Die Gemeinde Weilrod hat die Anderung des Flachennutzungsplans beantragt, um auf dieser Flache ein
Neubaugebiet realisieren zu kénnen, das aus meiner Sicht mit 8,8 ha und 84 Baugrundstlcken deutlich
Uberdimensioniert ist. Aktuell hat die Gemeinde Altweilnau 872 Einwohner und rechnerisch werden nach Abschluss
des 2. Bauabschnitts weitere 400 hinzukommen, daraus ergibt sich ein Bevélkerungszuwachs von ca. 50 %.

Ich méchte darauf hinweisen, dass es im Ortsteil Altweilnau weder einen Kindergarten oder eine Schule, noch einen
Arzt oder einen Lebensmittelhdndler gibt. Einkaufmdglichkeiten gibt es erst in Rod a. d. Weil (ca. 5 km Entfernung),
Merzhausen (ca. 4 km Entfernung) oder Usingen (ca. 10 km Entfernung). Das Angebot des OPNV ist vor allem
auBerhalb der Schulzeiten und am Wochenende duBerst mangelhaft.

Folglich ergibt sich aus dem dem Bebauungsplan angefligten Verkehrsgutachten ein Zuwachs von geschétzten
taglich 600 bis 900 Fahrten durch den Ort bzw. die nur wenig ausgebaute und stark sanierungsbedurftige K 753
Richtung Merzhausen.

Nach. § 2 Abs. 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 22.12.2008

,Die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von
Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fiir alle Bevélkerungsgruppen, ist zur Sicherung von
Chancengerechtigkeit in den Teilrdumen in angemessener Weise zu gewdéhrleisten; dies gilt auch in diinn
besiedelten Regionen. .... Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir nachhaltige Mobilitédt und ein integriertes
Verkehrssystem zu schaffen. Auf eine gute und verkehrssichere Erreichbarkeit der Teilrdume untereinander durch
schnellen und reibungslosen Personen- und Gliterverkehr ist hinzuwirken."

Im regionalen Entwicklungskonzept Stidhessen 2019 werden Flachen und Raume definiert, die sich mehr oder
weniger gut fir eine Siedlungsentwicklung eignen. Hier wird unterschieden zwischen sogenannten ,Impulsrdumen”
also Flachen, die bei der Flachenausweisung im Vordergrund stehen sollen und dem sogenannten ,peripheren
Raum". Bei letzterem handelt es sich um Kommunen, die wesentlich zur Starkung und Stabilisierung des Raumes
beitragen kdnnen. In beiden Fallen verfiigen die Rdume Uber schienengebundene OPNV-Anbindungen oder
konkrete Planungen zu einer solchen Anbindung.

Dieser Flachenpool wurde in einem weiteren Schritt noch nach ,prioritdren” und ,weiteren" Flachen differenziert:
Flachen, die nicht als prioritar eingestuft wiirden, sollten nach den im Regionalen Entwicklungskonzept aufgefliihrten
Kriterien zwar langfristig gesichert, allerdings wenn Uberhaupt erst zu einem spéateren Zeitpunkt fur eine Entwicklung
in Anspruch genommen werden.

Wie man der veréffentlichten Karte entnehmen kann, z&hlt Weilrod weder zu den Impulsrdumen noch hat es
prioritére Flachen, die es zu entwickeln gilt.

Abbildung: Skizzenausschnit aus dem REK mit Gravenwiesbach, Weilrod, Usingen, Neu-Anspach und Wehrheim

Der BUND Hessen hat das vom Regierungsprasidium Darmstadt veréffentlichte Regionale Entwicklungskonzept
zwar nachdricklich kritisiert und abgelehnt mit der Begriindung ,regionale Entwicklung muss sich an den
Nachhaltigkeitszielen der Agenda 2030 orientieren und darf geschiitzte Lebensrdume und Freiflichen sowie
Klimabelange nicht einfach ignorieren.” Unabhangig davon ware es jedoch winschenswert, wenn sich der
Regionalverband an die vom Regierungsprésidium definierten Vorgaben hielte und bei Anderungen des
Flachennutzungsplans auch beachten wirde.

Aus den vorgenannten Griinden liegt Altweilnau nicht in dem von der hessischen Landesregierung definierten
~groBen Frankfurter Bogen".

Per Definitionem umfasst dieser Frankfurter Bogen Gemeinden, die einen Schienenhaltepunkt mit weniger als 30
Minuten Fahrtzeit zum Frankfurter Hauptbahnhof haben und im Ein-Kilometer- Umkreis um den Schienenhalt liegen.
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Diese Voraussetzungen sind hier nicht gegeben.

Die zur Disposition stehende Flache ist It. RegFNP als Vorbehaltsgebiet mit besonderer Klimafunktion ausgewiesen.
Diese Flachen wurden aus klimaschitzerischen Aspekten ausgewiesen und dienen insbesondere auch zur
Verminderung des CO2-Ausstosses.

Dazu findet man auf der Internetseite des Umweltbundesamtes die folgenden Informationen:

»In Hessen geht es in den verschiedenen Regionalpldnen um eine nachhaltige Sicherung von Gebieten als
klimatische Ausgleichsrdume bzw. als Luftleitbahnen. In den Regionalpldnen fir Mittelhessen und Siidhessen
werden im Detail Fldchen der Kalt- und Frischluftentstehung sowie des Kalt- und Frischluftabflusses benannt, die
gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden sollen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen
MaBnahmen, die die Entstehung und den Transport von frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten
werden. Planungen und MaBnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kénnen, sind in diesen Gebieten zu vermeiden. Sie diirfen nur realisiert werden, wenn
nachgewiesenermal3en keine erheblichen nachteiligen klimatischen Auswirkungen entstehen"”

Bitte berlcksichtigen Sie bei Ihren Uberlegungen, dass es sich bei der Region Stidhessen bereits um eine der am
starksten baulich verdichteten Regionen Deutschlands handelt. Die daraus resultierende hohe Naturbelastung, die
globale Klimaerwarmung und das unverminderte Zerstéren von Boden und Natur, fUhrt uns unvermeidlich in einen
Okologischen Kollaps. So ist es aus meiner Sicht véllig inakzeptabel, die Bebauung weiterer Flachen zu planen,
insbesondere dann, wenn es sich um Flachen mit ausgewiesener besonderer Klimafunktion handelt.

Es kann auBerdem nicht ausgeschlossen werden, dass sich durch die Bebauung auf dieser Hangflache das
Mikroklima in Altweilnau andert. So lesen wir im Umweltbericht: "Durch eine Bebauung im Plangebiet kann es jedoch
zu kleinklimatischen Verdnderungen als Folge der rascheren Verdunstung nach Regenféllen und eine verstarkte
Aufheizung im Sommer kommen." Die Folgen der Bebauung sind nicht abzusehen und gefdhrden mdéglicherweise
den Status von Altweilnau als "staatlich anerkanntem Erholungsort".

In der Stellungnahme des Landratsamtes zum B-Plan wird als KompensationsmaBnahme fiir die Zerstérung des
Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktion ein ,groBziigig" durchgriintes Wohngebiet angeregt: Hier werden
MaBnahmen wie z. B. Flachdacher mit Dachbegriinung und Fassadenbegriinungen vorgeschlagen. Dies bildet sich
aber in der neuen Version des Bebauungsplanes nicht ab. Im Gegenteil sofern ein Bauherr die Vorgaben des B-
Plans konsequent ausnutzt, ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung: Beispiel Grundstlick Neuerborn

Der von der Gemeinde Weilrod so gerne und oft behauptete Siedlungsdruck wurde bisher nicht weiter belegt. Nach
den vom Hochtaunuskreis im Jahr 2014 verdffentlichten Prognosen ist die Bevdlkerungsentwicklung in Weilrod
ricklaufig und der Altersdurchschnitt steigt. Daraus kdnnen wir erstens schlieBen, dass kein Siedlungsdruck besteht
und die Nachfrage nach Wohnflachen langfristig durch Leerstédnde im bereits bestehenden Baubestand bedient
werden kénnte. Und zweitens damit auch bewiesen ist, dass dieses Bauvorhaben sehr wohl in Konkurrenz zur
Innenentwicklung steht.

Abbildung: Bevolkerungsentwicklung in Weilrod 2000 bis 2035
Abbildung: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2000 bis 2035

Im Zusammenhang mit dem Dorfentwicklungsprogramm ist die Gemeinde Weilrod 2015 eine Selbstverpflichtung
eingegangen, im Fdérderzeitraum bis zum Jahr 2022 keine Baugebiete zu planen oder auszuweisen, die in
Konkurrenz zur Innenentwicklung stehen. Die Gemeinde hat beim Land Hessen eine Ausnahmegenehmigung
beantragt. Vom Referat Dorf- und Regionalentwicklung im hessischen Umweltministerium ist hierzu zu erfahren,
dass im November 2019 der Abstimmungsprozess mit der Gemeinde Weilrod ab welcher GréBe das Neubaugebiet
als konkurrierend einzuschéatzen ist, noch nicht abgeschlossen war und dass eine Bebauung von 6,5 ha mit 55
Bauplatzen ausdriicklich nicht genehmigt ist. Folglich dann also auch keine 8,8 ha mit 84 Bauplatzen.

Alternativ dazu kénnte die Gemeinde Weilrod auf die ausgewiesenen Reserveflachen zuriickgreifen.

Abbildung: Regionale Flachennutzungsplanung - Reserveflachen fir Wohnen und Gewerbe (Stand 31.12.2017)

Geman den im Textteil des regionalen Flachennutzungsplan 2010 veréffentlichen Angaben (s. o), stehen in der
Gemeinde Weilrod 27 ha unbebautes Land zur Verfligung. Zudem wére es aus 6kologischer und sozialer Sicht
sensibler, wenn man den behaupteten Siedlungsbedarf decken wiirde indem man die geplante Neubausiedlung auf
alle 13 Ortsteile verteilt. Das entsprache etwa 6 - 7 Baugrundstiicken pro Ortsteil. Hier kénnten Flachen bebaut
werden, die bereits erschlossen sind, es wiirde viel weniger zusammenhangendes Griinland zerstdrt und der Eingriff
waére nicht so dramatisch fiir Fauna und Flora.

Lt. Bebauungsplan sind insgesamt ca. 84 Grundstiicke fiir Einzel- und Doppelhaushélften, sowie 3 Grundstiicke flr
Mehrfamilienhduser geplant. Nach Aussage von Herrn Filges vom Bauamt Weilrod gibt es jedoch keine Investoren
fir Mehrfamilienhduser, so dass davon ausgegangen werden kann, dass hier auch kein sozialvertraglicher
Wohnraum geschaffen wird.

Weiterhin méchte ich darauf hinweisen, dass die zukiinftige Besiedelung dieses Hanges zwei Waldgebiete
voneinander trennt und damit im Sinne der Biotopvernetzung die Wanderung und der Austausch zwischen diesen
beiden Waldgebieten erschwert, wenn nicht sogar unterbunden wird. In der Begriindung zum B-Plan Neuerborn wird
daher ausgefihrt, dass der ,sensible Waldrandbereich" als Lebensraum und Korridor erhalten bleiben soll, um als
Jagdhabitat und Lebensraum fiir zahlreiche Végel, Kleinsaduger, Fledermause und Insekten zu dienen. Dieser
Waldrandbereich wird jedoch planerisch den privaten Grundstiicken zugeordnet und nimmt eine Flache von jeweils
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rund 50% der Grundstiicke ein. Hier sind Probleme mit den zukiinftigen Eigentiimern zu erwarten und ich bezweifle,
dass die Erhaltung der typischen Waldrandvegetation auf Dauer sichergestellt werden kann. Der Waldrandbereich
muss unbedingt eine 6ffentliche Flache sein, die fachgerecht bepflanzt wird.

Erganzend mdéchte ich noch hinzufligen, dass die Offenlegung der zweiten Version des Bebauungsplans ab dem
13.01.2020 stattfindet. Ich habe bis heute keine Antwort der Gemeinde Weilrod auf meine Stellungnahme im
Rahmen der ersten Offenlegung vergangenes Jahr erhalten, ebenso hat zu keinem Zeitpunkt eine
Blrgerversammlung oder 6ffentliche Anhdrung stattgefunden. Ich bitte darum, die vorgebrachten Argumente zu
Uberdenken und bei der Entscheidung zur Anderung des Flachennutzungsplans zu bericksichtigen. Bitte denken
Sie auch an die Botschaft unserer Kinder freitags auf den StraBen und was wir lhnen schuldig sind.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Stellungnehmer 1:

Zum Umweltschutz:

Im Verfahrensverlauf des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Planung auf Mensch und Natur durch
umfangreiche Gutachten und Beratungen eingehend geprift. Im Zuge dessen finden umfangreiche
AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet selbst sowie auf zuséatzlichen Ausgleichsflachen statt. AuBerdem werden im
RegFNP drei andere geplante Wohnbauflachen zuriickgenommen, sodass lediglich eine Umverteilung stattfindet
bzw. in Summe sogar 0,7 ha weniger geplante Wohnbauflache ausgewiesen wird.

Zum Verkehr:

Laut der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung sind die
Verkehrszahlen fir die unmittelbar anschlieBenden StraBen gering und auch die Umsetzung des Plangebiets wird
sich ebenfalls nicht relevant auf die Uberértlichen Verkehrswege auswirken. Die Anbindung des FuB- und
Radverkehrs an die Altweilnauer Ortslage soll verbessert werden.

Zur Wasserversorgung:

Die Hinweise betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Laut dem
beauftragten Fachbilro wurde die Ver- und Entsorgung geprift und geplant. Die Bestandskanéle der Ortslage
bedurfen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keiner Anpassung. Dafir sorgt u.a. das geplante
Regenrlickhaltebecken, dass das Niederschlagswasser nur gedrosselt in den Kanal abgibt. Die Kosten werden im
Rahmen der Baugebietsentwicklung einkalkuliert und flieBen in die Verkaufspreise der Grundstlicke ein.

Zum Leerstandsmanagement:

Die Hinweise betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Diese setzt sich
dennoch fur die Innenentwicklung ein, z.B. durch aktive Vermarktung von Leerstédnden oder durch Férderung des
Generationenwechsels in Bestandgebauden durch ein Angebot von seniorengerechten Wohneinheiten in den
Ortskernen.

Zu Birgerbeteiligung: )

Es steht jedem Blrger frei, sich tber die verschiedensten Mdglichkeiten einer Stellungnahme o.A. zu laufenden
Verfahren zu informieren und diese zu nutzen. Der Gesetzgeber hat dazu fir die Bauleitplanung das Mittel der
6ffentlichen Bekanntmachung gemaB § 3 Abséatze 1 und 2 des Baugesetzbuches geschaffen. Diese Beteiligung der
Offentlichkeit fand statt und wurde ordnungsgeman bekanntgemacht. Jeder Biirger kann sich z.B. beim
Regionalverband FrankfurtRheinMain oder im Internet (iber die Bauleitplanung informieren und beraten lassen.
Wenn dies nicht genutzt wird, muss davon ausgegangen werden, dass keine Anregungen bestehen. Der
Regionalverband als Plangeber ist damit seiner Verantwortung und Verpflichtung geman BauGB nachgekommen.

"Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen":

Diese Aussage bedeutet, dass der vorgebrachte Hinweis oder das Argument entweder nicht die Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung betrifft oder nicht zu einer Plan- oder Textanderung bzw. einer Ablehnung einer
gewinschten Anderung fhrt.

Zum zitierten Artikel aus dem UA: 3 .
Dieser Artikel ist kein Bestandteil der vorliegenden RegFNP-Anderung. Auch wird der Begriff "Okodorf" nicht
verwendet. Wir bitten Sie, sich diesbezliglich an den Usinger Anzeiger zu wenden.
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Zur Dichte:

Im Allgemeinen Teil des RPS/RegFNP 2010 wird unter Ziel Z3.4.1-9 die Dichtevorgaben bezogen auf
Bruttowohnbauland beschrieben. Dort wird aufgefiihrt, dass im landlichen Siedlungstyp, zu dem die Gemeinde
Weilrod zahlt, eine Dichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist. Im Bebauungsplan ,Neuerborn®,
der parallel von der Gemeinde aufgestellt wird, hat die Gemeinde nachgewiesen, dass in dem Neubaugebiet eine
Dichte von 26 Wohneinheiten je Hektar erreicht wird. Das zustandige Regierungsprasidium in Darmstadt hat diese
Berechnung gepruft und akzeptiert, genauso wie verschiedene Naturschutzverbande, welche ebenfalls am
Verfahren beteiligt wurden.

Zum Vorschlag, Taunushang als Naturschutzraum auszuweisen:

Fir die Naturschutzgebietsausweisung ist das Regierungsprasidium Darmstadt als Obere Naturschutzbehérde
zustéandig. Eine solche Ausweisung ist flir das Anderungsgebiet aber nicht vorgesehen, da die daflr erforderlichen
Kriterien nicht erfillt sind.

Stellungnehmer 2:

Zu Bevolkerungszuwachs/ Infrastruktur:

Laut Angaben der Gemeinde Weilrod stehen zur Zeit im Gemeindegebiet nur 18 Bauplatze zur Verfigung. Im Juni
2020 standen dem gegentiber 140 Interessenten fir einen Bauplatz im Neubaugebiet Neuerborn. Diese
Interessenten sind sowohl aus Weilrod stammend als auch von auB3erhalb. Ein Bedarf an Bauplatzen in der
Gemeinde Weilrod ist offensichtlich gegeben.

In ihrem parallel aufgestellten Bebauungsplan plant die Gemeinde Weilrod Verbesserungen der Infrastruktur im
Ortsteil Altweilnau und der Anbindung an die Altortslage: im Bereich des nahegelegenen ehemaligen Sportplatzes
(nicht Teil dieses Anderungsverfahrens) ist eine neue Kindertagesstatte vorgesehen. Die Anzahl der Platze wird von
der Kommune ermittelt, sobald der Bedarf durch das Neubaugebiet bekannt ist. Um die Einkaufsméglichkeiten in
Altweilnau zu verbessern, findet einmal wéchentlich ein kleiner Markt in der Ortsmitte statt. Desweiteren wird die
Infrastruktur u.a. mit einem neuen Kreisverkehr, einer Anbindung des FuB3- und Radverkehrs an die Altweilnauer
Ortslage und neuen barrierefreien Bushaltestellen verbessert.

Laut Verkehrsuntersuchung zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Neuerborn“ wird der tagliche
Kraftfahrzeugverkehr, der durch die neue Wohnbebauung erzeugt wird und durch Altweilnau flieBt, ca. 300 PKW und
maximal 10 LKW in 24 Stunden betragen. Die vom Stellungnehmer aufgefiihrte Anzahl der Verkehre ist nicht
nachvollziehbar.

Zum zitierten ,,Regionalen Entwicklungskonzept®:

Bei dem ,Regionalen Entwicklungskonzept” des Regierungspréasidiums Darmstadt handelt es sich um ein informelles
Fachkonzept, welches im Hinblick auf die Neuaufstellung des Regionalplans Stidhessen erarbeitet wurde. Es wurde
nicht von der Regionalversammiung Stidhessen beschlossen und dient daher nicht als planerische
Beurteilungsgrundlage.

Ebenso verhalt es sich mit dem "Frankfurter Bogen". Auch dieses ist ein Fachkonzept, welches vom
Regionalverband FrankfurtRheinMain zwar begrii3t wird, aber nicht als Planungsgrundlage dient.

Zu klimatischen Aspekten:

Die Kategorie ,Flache fir besondere Klimafunktionen® ergibt sich aus den kleinrAumigen Beziehungen zwischen
bestehenden Siedlungsflachen und angrenzenden Offenlandbereichen oder Waldgebieten.

Aufgrund der Lage von Altweilnau in einer diinn besiedelten, von Wald gepragten und weder durch Industrie noch
durch Uberértliche Verkehrsstréome belasteten Mittelgebirgslandschaft sind keine bedeutsamen Auswirkungen auf
die kleinklimatischen Verhéltnisse in der Ortslage zu befiirchten. Die einem Wohngebiet eigene offene Bauweise mit
hohem Garten- und Freiflachenanteil stellt in Verbindung mit den parallel zur Merzh&user StraB3e verlaufenden
ErschlieBungsachsen sicher, dass die von den Hochflachen nordéstlich der Ortslage abflieBenden Frischluftmassen
auch kunftig durch Altweilnau Richtung Weiltal abflieBen kénnen. Auch lufthygienisch bedenkliche Emittenten sind
im Umfeld des Vorhabens weder vorhanden noch durch die Planung zu erwarten. Eines Klimagutachtens bedarf es
deshalb nicht.

Auch die Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, hier der Fachbereich Immissionsschutz, des
Regierungsprasidiums Darmstadt hat den im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan-Entwurf
der Gemeinde Weilrod geprift und in der Stellungnahme vom 28.02.2020 sowie vom 2.11.2020 erneut mitgeteilt,
dass aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des Kleinklimas keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan bestehen.

Zu Bevolkerungsentwicklung/Innenentwicklung:

Bei der Aufstellung des derzeit gultigen RPS/RegFNP 2010 wurden dem Ortsteil Altweilnau schon Wohnbau-
Entwicklungsflachen zugesprochen. Diese werden in der vorliegenden Anderungen nur umverteilt. Die Entwicklung
der Flachen wird vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnungsmangels in der Rhein-Main-Region begri3t. Laut
Auskunft der Kommune gab es in den letzten Jahren eine deutliche Zunahme der Nachfrage nach Baugrundstiicken
bzw. Hausern. Alle verfigbaren Grundstlicke seien verauBert. Nach Aussage der Kommune ist die
Interessentenliste fiir die Bauplatze im Baugebiet ,Neuerborn® mittlerweile langer als Baugrundstiicke in beiden
Bauabschnitten zur Verfligung stehen. AuBerdem fihrt Weilrod ein Baullickenkataster, um die Innenentwicklung -
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auch zukinftig - voranzutreiben. Wie bereits beschrieben erarbeitet die Kommune Weilrod nach Auskunft des
Planungsbiros schon Uberlegungen und Planungen, um die soziale Infrastruktur sowie die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr zu erweitern.

Zum Dorfentwicklungsprogramm:

Nach Aussage der Gemeinde erfolgte Ende Februar 2020 eine Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem
Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Im Ergebnis verbleibt die
Gemeinde Weilrod bis Ende 2022 im Férderprogramm Dorfentwicklung, die Ausweisung des Neubaugebietes
Neuerborn mit 56 Bauplatzen im ersten Bauabschnitt kann sofort weiterverfolgt werden. Die Vorbereitung des 2. BA
(32 Bauplatze) kann frihestens nach dem abgeschlossenen Verkauf von 80 % der Bauplatze des 1. BA beginnen,
eine Umsetzung des 2. BA ist frihestens ab dem 3. Quartal 2022 mdglich. Dabei gelten weiterhin
Rahmenbedingungen fir ein starkes Vorantreiben der Innenentwicklung.

Zur Verteilung der Siedlungsentwicklung:

Aus regionaler Sicht erscheint es als ein sinnvolles Konzept, die Siedlungsentwicklung in Weilrod auf die drei
Kernorte Rod an der Weil, Riedelbach und Altweilnau zu konzentrieren und den restliche Ortsteilen nur noch
kleinere Flachen fiir die Eigenentwicklung zu belassen.

Zur Biotopvernetzung:

Bei der angesprochenen Flache zwischen den Waldgebieten handelt es sich nicht um eine Biotopverbundflache
(6kologisch bedeutsamen Flachennutzung) im Sinne des RegFNP. Das Gebiet ist durch den nordlich gelegenen
Golfplatz, die bestehende Wohnbebauung und die Merzh&user Stra3e sidlich der Planung vorbelastet, welche
bereits eine trennende Wirkung auf die beiden Waldbereiche ausiiben und zu zahlreichen Stérungen im Gebiet
fihren.

Potentielle Waldverbundachsen fir Arten sind stidlich von der Ortslage Altweilnau und dem geplanten Wohngebiet
entlang der Weil vorhanden. Végel und Fledermause kénnen als flugfahige Arten weiterhin zwischen den
Waldlebensrdumen wechseln. Hauptkorridore der Wildkatze werden durch die Planung nicht berlhrt oder
zerschnitten. Fur Kleinsauger ist eine Verbindung zwischen den Waldgebieten Gber die offene Feldflur aufgrund der
Distanz von 200m und den vorhandenen Stérungen bereits jetzt nicht anzunehmen.

Die planerische Sicherung des sensiblen Waldbereiches obliegt der verbindlichen Bauleitplanung Uber
entsprechende textliche Festsetzung fur die privaten Grundstiicke. Der Bebauungsplanentwurf setzt im Allgemeinen
Wohngebiet mindestens 80% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache als Garten oder Grinflache fest, welche zu
25% mit Baum- und Strauchpflanzungen zu gestalten sind. Die Auswahl der zu pflanzenden Arten unterliegt dabei
einer textlichen Festsetzung in Form einer Gehdlzartenliste. Innerhalb der privaten Griinflache, die als ,Waldrand“ im
Plan gekennzeichnet ist, ist auf das Anpflanzen von Baumen zu verzichten (9.4 textliche Festsetzungen). Damit wird
ein halboffener Korridor geschaffen, welcher als lineares Jagdhabitat fir Végel, Fledermause, Libellen und
Kleinsauger dient. Die Kontrolle der Umsetzung innerhalb der privaten Griinflachen liegt bei der zustandigen
Kreisbauaufsicht.

Zum Bebauungsplanverfahren:

In Bauleitplanverfahren werden private Stellungnehmer i.d.R. erst nach Abschluss der Verfahren Gber die
Behandlung ihrer im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen informiert. Die Art der
Information der Blrger*innen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens liegt in der Hoheit der Gemeinde Weilrod.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Zweckverband Naturpark Taunus WEIL 002 B-02466
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 07.10.2020
Dokument-Nr.: S-06423

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Naturpark Taunus wird durch die Planungen flr das Gebiet C wie folgt tangiert:
- Hier verlauft die Etappe 5 unseres Taunus Schinderhannes Pfades. Sollten wéhrend der Bebauung

Beeintrachtigungen des Weges entstehen, sodass dieser nicht mehr uneingeschrankt genutzt werden kann, bitten
wir um Benachrichtigung, sodass wir den Weg umleiten kdnnen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Dieser ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bei der Umsetzung konkreter MaBnahmen zu beachten.

Die geplante Wohnbauflache im Gebiet C wird entsprechend der Richtlinie zum Flachenausgleich zurickgenommen
und zukiinftig als "Flache fiir die Landbewirtschaftung" dargestellt. Das heif3t, dass in diesem Gebiet keine
Bebauung erfolgt, sondern die derzeitigen Nutzung erhalten bleibt.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: HGON Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie WEIL 002 B-02467
und Naturschutz e.V. - -
Gruppe: T6B

Dokument vom: 23.10.2020
Dokument-Nr.: S-06490

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die HGON hat sich mit Schreiben vom 23. Februar 2020 ausfiihrlich zum geplanten Bebauungsplan "Neuerborn”
gedufert. Die Stellungnahme liegt der Gemeinde Weilrod vor und kann dort gern angefordert werden.

In der Stellungnahme vom 23.02.2020 an die Gemeinde heiBt es:

"1.2 Rdumlicher Geltungsbereich und 1.3 Ubergeordnete Planung

Per 1. Januar 2020 weist die Gemeinde Weilrod fiir Altweilanu eine Einwohnerzahl von 804 aus, im Januar 2017 lag
diese bei 895. Innerhalb von drei Jahren reduzierte sich damit die Zahl der Biirgerinnen und Blirger um 91, ein
Rickgang von 10,2%. In der im Begriindungsentwurf unter 9.2 (Wasserversorgung) dargestellten Kallkulation zum
erwarteten Einwohnerzuwachs geht die Gemeinde Weilrod von 372 Neubiirgern aus, was einem Anstieg von mehr
als 46% gegentiber dem aktuellen Stand entsprechen wiirde.

Vor dem Hintergrund des in den letzten Jahren zu verzeichnenden Bevélkerungsschwundes sowie der Bedeutung
des PLangebiets aus Klimagesichtspunkten (1.3.1) ist weiterhin nicht nachvollziehbar, warum die Gemeinde Weilrod
an einer derart drastischen rdumlichen Expansion Altweilnaus festhélt. Der unter 1.2 genannte rdumliche
Geltungsbereich desB Bebauungsplans (1. Bauabschnitt) bleibt mit seinen 56.542 m2 deutlich (berdimensioniert.
Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans hétte dariiber hinaus eine signifikante Ortsbild-Verdnderung des
staatlich anerkannten Erholungsortes Altweilnau zur Folge. Mit der jetzt geplanten Bebauung ginge das Areal als
Naherholungsgebiet fiir die Biirgerinnen und Buirger Altweilnaus komplett verloren. Die HGON fordert daher die
Verkleinerung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf maximal 15.000 m2 (1. + 2. Bauabschnitt:
in Summe max. 20.000 m2).

1.3.2 Sonstige Erfordernisse der Raumordnung und 2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Der Regionalplan Siidhessen 2010 sieht fiir den ldndlichen Siedlungstyp eine Dichtevorgabe von 25 bis 40
Wohneinheiten je ha Bruttobauland vor. Die im vorliegenden Bebauungsplan prognostizierte maximale Baudichte -
bezogen auf die Bruttobaufldche - liegt mit 26 Wohneinheiten je ha zwar knapp innerhalb dieser Spanne, vor dem
Hintergrund der in der Gemeinde Weilrod nur eingeschrénkt vorhandenen Méglichkeiten zur Innenentwicklung sowie
der gleichzeitig landesweit angestrebten Verlangsamung des Fldchenverbrauchs ist jedoch weiterhin nicht
nachvollziehbar, warum die Gemeinde die Grundstlicke derart groBzligig plant. In aktuellen Bebauungspldnen sollte
stets sichtbar sein, dass Staddte und Gemeinden die Probleme, die mit einer libermaBigen Versiegelung von Fldchen
sowie dem groBrdumigen Verlust des Produktionsfaktors Boden einher gehen, erkannt haben. Dies ist im
vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Die HGON schlégt vor, den Bebauungsplan so anzupassen, dass die
Zahl der Wohneinheiten je ha Bruttobauland einen Wert von 35 nicht unterschreitet.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die Warteliste fiir einen Bauplatz im Plangebiet
bereits 80 Interessenten aufweist. Eine solche Information wiirde ich auf einem Werbeplakat eines Bautrdgers
vermuten, nciht jedoch in einem Bebauungsplan. Das alleinige Interesse an einem Bauplatz (wie an jedem anderen
Gut) gibt noch keinen Aufschluss dartiber, ob dieses letztendlich auch per Kaufvertrag erworben wird, nicht einmal,
ob es erworben werden kann. Der Verweis auf die 80 Interessenten ist daher irrefiihrend und sollte aus dem
Bebauungsplan entfernt werden.

3.7 Griin- und Freiflédchen

Der Bebauungsplan sieht vor, dass der Waldrandbereich mit einer Breite von rund 20 m am westlichen Rand des
Plangebiets als private Griinfliche festgesetzt wird. Die HGON empfiehlt, die derzeitige Textpassage im
Bebauungsplan (wie im Umweltbericht auf Seite 10 vorgeschlagen) zu konkretisieren: Es ist ein méglichst offener
Korridor zu schaffen, der aus einer angeséten Wildblumenwiese besteht und mit niedrigen Einzelstrduchern
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durchsetzt ist.
Die derzeit im Eingriffsbereich vorhandenen, dem Wald vorgelagerten Heckenstrukturen sollen weitgehend erhalten
bleiben.

7 Immissionsschutz

Leider wird in dem aktuellen Begriindungsentwurf das Thema Lichtverschmutzung weiterhin nicht aufgegriffen. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um einen Ubergangsbereich zwischen dem jetzigen Ortsrand und Wald. Die HGON
schldgt vor, dem Beispiel anderer Stddte im Hochtaunuskreis zu folgen und in den Bebauungsplan eine im Sinne
von Mensch und Natur riicksichtsvolle Beleuchtungsplanung aufzunehmen. Hierzu zédhlen u.a.:

1) Begrenzte und angepasste Beleuchtungszeiten der AuBBenbeleuchtung (Haus- und Stra3enbeleuchtung).

2) Verwendung warmweiBer Lichtfarben mit einem geringen Blauanteil (LED-basiert; 3000 Kelvin).

3) Verbot von Lichtquellen, die den Nachthimmel oder den angrenzenden Wald mit Licht verschmutzen.

Generell sollte darauf geachtet werden, dass Lichtquellen ausreichend abgeschirmt und gezielt ausgerichtet werden.
Siehe hierzu ergdnzend auch die Verdffentlichung von Held u.a.: "Schutz der Nacht - Lichtverschmutzung,
Biodiversitadt und Nachtlandschaft" sowie die Verdffentlichung der French Agency for Foos, Environmental and
Occupational Health & Safety "Effects on human health and the environment (fauna and flora) of systems using
light-emiting diodes (LEDs)".

8 Klimaschutz

Es ist erfreulich, dass sich die Themen Klimaschutz und Erneuerbare Energien in der Bebauungsplanung
wiederfinden. Vor dem Hintergrund des globalen Klimawandels sowie der aktuellen Diskussionen und Aktivitédten
rund um die Themen Klima und Artenschutz sind jedoch konkrete Mindestquoten Erneuerbare Energien, bezogen
auf den Jahresprimérenergiebedarf, in der Bebauungspkanung festzusetzen. Lediglich auf die allgemeine
Gesetzgebung bzw. die zu erwartenden Anpassungen zu verweisen wird den enormen gesellschaftlichen
Herausforderungen der Energiewende nicht gerecht. Wir fordern von Stddten und Gemeinden mehr Mut bei diesem
wichtigen Thema. Die im Plangebiet entstehenden Gebdude sollten eine Quote von mindestens 32% erneuerbare
Energien (Zielgré3e der Europdischen Union fiir den Anteil erneuerbarer Energien bis 2030) erreichen.

Umweltbericht

C 1.4.1 Vegetation und Biotopstruktur

Da es sich bei den im Plangebiet festgestellten Arten Heide-Nelke (Dianthus deltiodes) und Echter Wiesenhafer
(Helicotrichon pratense) um Arten der Roten Liste Hessen handelt, sollte sichergestellt werden, dass die
Populationen im Falle einer Bebauung des Plangebiets vorab erfolgreich umgesiedelt werden. Der Erfolg der
geplanten Saatgutibertragung (CEF-MalBnahme A3) am Alternativstandort ist auch in den Folgejahren
sicherzustellen und zu belegen.

Die im Rahmen des artenschutzrechtlichen Gutachtens erfolgte Kartierung der Kleingdrten ist nicht ausreichend.
Eine Aussage (ber die dort vorkommenden Tier- und Pflanzenarten und damit iber den Umfang méglicher
KompensationsmalBnahmen ist erst nach einer umfassenden Untersuchung mdéglich. Die HGON fordert eine
entsprechende Nachkartierung dieses Areals.

C 1.4.2 Tierwelt und C 2.2 Kompensationsmaf3nahmen

Es ist zu begriiBen, dass in dem artenschutzrechtlichen Gutachten Mal3nahmen empfohlen werden, die helfen
sollen, die Biodiversitit zu erhalten und z.B. Alternativstandorte fir die bedrohten Brutvogelarten Feldlerche (Alauda
arvensis), Feldsperling (Passer montanus), Klappergrasmlicke (Sylvia curruca) und Goldammer (Emberiza citrinella)
zu férdern. Das Biotopwertdefizit betrdgt auch nach Durchfiihrung der vorgeschlagenen AusgleichsmalBnahmen
1.216.688 Punkte. Die HGON schlédgt vor, das Defizit durch weitere MalB3nahmen im Offenlandbereich zu reduzieren.
Aufgrund der dramatischen Bestandseinbriiche der oben genannten Arten in den letzten Jahren ist neben der
KompensationsmalBnahmen A1 und A2 die Einrichtung mind. einer Bliihflache (GréBe: 1.000 m2, idealerweise
mehrjéhrig, mit nicht zu dichtem Bewuchs, keine Randlage) in die Kompensationsplanung aufzunehmen.
Blihflachen bieten den Vorteil, dass diese sowohl fiir Végel als auch fiir Wildbienen und andere Insekten einen
wichtigen Lebensraum darstellen.

Artneschutzrechtlicher Fachbeitrag

1.1. Anlass, Aufgabenstellung

Laut Begriindungsentwurf (1.2) umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (1. Bauabschnitt)
insgesamt 5,7 ha. 1. und 2. Bauabschnitt sollen insgesamt 8,8 ha erreichen. Aus dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag ist nicht zu entnehmen, warum das gewéhlte Untersuchungsgebiet zur Erfassung der Tier- und
Pflanzenwelt lediglich 4 ha umfasst. Die entsprechenden Detailinformationen sind nachzureichen. Sollte die
Verkleinerung des Untersuchungsgeboets nicht ausreichend begriindet werden kénnen, fordert die HGON eine
erneute Kartierung der Gesamitflédche.

Die Bedenken hinsichtlich des Umfangs des Bauvorhabens sowie der Bebauungsdichte bestehen unverandert. Das
Projekt ist aus Sicht der HGON weiterhin Gberdimensioniert. Auch fehlen nach wie vor Informationen, wie der
zusatzliche Flachenverbrauch in der Region insgesamt reduziert und wie die Natur besser und gezielter geschitzt
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werden kann.

Die geplanten Anderungen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010, 2. Anderung
Gemeinde Weilrod werden demnach weiterhin abgelehnt.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Zum Umfang des Bauvorhabens:

Laut Auskunft der Kommune gab es in den letzten Jahren eine deutliche Zunahme der Nachfrage nach
Baugrundstiicken bzw. Hausern. Alle verfiigbaren Grundstiicke seien verauBert. Nach Aussage der Kommune ist
die Interessentenliste flr die Bauplatze im Baugebiet ,Neuerborn“ mittlerweile 1anger als Baugrundstiicke in beiden
Bauabschnitten zur Verfligung stehen. Die Interessen sind sowohl aus Weilrod stammend als auch von AuBBerhalb.
Ein Bedarf an Bauplatzen in der Gemeinde Weilrod ist somit offensichtlich gegeben.

Zur Bebauungsdichte:

Im Allgemeinen Teil des RPS/RegFNP 2010 wird unter Ziel Z3.4.1-9 die Dichtevorgaben bezogen auf
Bruttowohnbauland beschrieben. Dort wird aufgefiihrt, dass im landlichen Siedlungstyp, zu dem die Gemeinde
Weilrod zahlt, eine Dichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist. Im Bebauungsplan ,Neuerborn®,
der parallel von der Gemeinde aufgestellt wird, hat die Gemeinde nachgewiesen, dass in dem Neubaugebiet eine
Dichte von 26 Wohneinheiten je Hektar erreicht wird. Das zustandige Regierungsprasidium in Darmstadt hat diese
Berechnung geprift und akzeptiert. In eben diesem Bebauungsplan sind auch Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser
vorgesehen. Die Gemeinde mdchte nach eigenen Aussagen durch vertragliche Regelungen sicherstellen, dass die
Zahl der Wohneinheiten in diesen Mehrfamilienhdusern realisiert werden.

Fehlende Informationen zur Reduzierung des zusétzlichen Flachenverbrauchs in der Region:

Bei der Aufstellung des derzeit glltigen RPS/RegFNP 2010 wurden dem Ortsteil Altweilnau schon Wohnbau-
Entwicklungsflachen zugesprochen. Diese werden in der vorliegenden Anderungen nur umverteilt. Die Entwicklung
der Flachen wird vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnungsmangel in der Rhein-Main-Region begrift.

Fehlende Informationen zum besseren und gezielteren Schutz der Natur:

Der Gesetzgeber hat umfangreiche Gesetze und Verordnungen fiir die Aufstellung von Bauleitplanen und dabei
auch den Umgang mit Natur und Umwelt usw. erlassen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der
Anderung des RegFNP Berlcksichtigung fanden und u.a. im Umweltbericht und im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag ausfiihrlich geprift wurden. Es finden umfangreiche AusgleichsmaBnahmen, die mit den zusténdigen
Behoérden abgestimmt wurden, im Plangebiet selbst sowie auf drei zusatzlichen Ausgleichsflachen statt.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn WEIL 002 B-02469
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 30.10.2020
Dokument-Nr.: S-06499

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Bereich: Liegenschaftskataster
FNP: nein

B-Plan: Die Flursticksauflistung unter 1.2 ist fehlerhaft bzw. unvollsténdig. In der Auflistung fehlt Flurstiick 49

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Dieser ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die

Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Deutsche Telekom Technik GmbH Technik WEIL 002 B-02470
Niederlassung Suidwest PTI 34 - T
Gruppe: T6B

Dokument vom: 30.10.2020
Dokument-Nr.: S-06501

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i.
S.v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und

dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Randbereich des Bebauungsplans befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, die die Versorgung
der bestehenden Bebauung sicherstellen. Fir die zu erwartende Neubebauung ist eine Erweiterung unserer
Anlagen erforderlich.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistunaen sowie
zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es dringend
erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur 34, Ginnheimer Stadtweg 88, 60431 Frankfurt am Main in Verbindung setzen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Dieser ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bei der Umsetzung konkreter MaBnahmen zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: WEIL_002_B-02476
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 01.11.2020
Dokument-Nr.: S-06508

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ich mdchte erneut darauf hinweisen, dass der Beschluss der Gemeindevertretung vom 29. August 2019, flr die
VergréBerung des Baugebiets Neuerborn auf 3 andere im RegFNP enthaltene bebaubare Flachen zu verzichten,
nur erreicht wurde, weil gleichzeitig beschlossen wurde: "Beim Regionalverband wird bei der ndchsten Anderung
des RegFNP eine alternative Wohnbauflache im Ortsteil Riedelbach beantragt." D.h., der Verzicht auf die Flache
Sommerberg in Riedelbach ist kein echter und dauerhafter Verzicht, sondern nur ein vermeintlicher, weil temporarer
Verzicht, denn diese Flache soll baldméglichst durch eine andere Wohnbauflache in Riedelbach ersetzt werden. Bei
der Gemeindevertretersitzung wurde deutlich, dass der Ortsteil Riedelbach nicht auf sein Potential an Bauland
zugunsten des Baugebiets Neuerborn im Ortsteil Altweilnau verzichten will.

Darlber hinaus gibt es zu bedenken, dass die Gemeinde die Ausweisung von Uberschaubaren Baugebieten fir den
Eigenbedarf der einzelnen Ortsteile vernachlassigt, die kostenglinstig "z.B. weil Versorgungsleitungen fir Wasser
und Kanal schon vorhanden sind wie u.a. im Holzweg, der jetzt fir die VergréBerung des Neuerborn aufgegeben
wird" bebaubar gemacht werden kénnten und konzentriert alle Anstrengungen darauf, in einem riesigen Baugebiet
im Nordosten des Ortsteils Altweilnau Neublrger anzusiedeln.

Die Kosten der Baugebietsentwicklung fiir den Neuerborn wurden bisher nicht offengelegt, sondern bewusst
vernebelt. Das Baugebiet wurde ausgewiesen, ohne wenigstens annahernd verlassliche Aussagen zu den Kosten
vorzulegen. Die letzte Kostenaufstellung ist mehrere Jahre alt und betrifft ein Baugebiet, das noch deutlich kleiner
geplant war.

Ein groBer Schwachpunkt des Bebauungsplans ist, dass die geplante Bebauungsdichte unangemessen niedrig
angesetzt ist und fir einen unndétig groBen Naturverbrauch sorgt. Die Gemeindevertretung hat am 27.06.2019
folgenden Beschluss gefasst: "Der Gemeindevorstand mége prifen - in Zusammenarbeit mit den Fachplanern, dem
Bauausschuss, dem Zukunftsausschuss und dem LFU - wie das Neubaugebiet Neuerborn méglichst nachhaltig und
naturnah gestaltet werden kann und hierzu ein entsprechendes Konzept entwickeln." Diesen Beschluss der
Gemeindevertretung hat der Gemeindevorstand nicht ausgefihrt und das Konzept nicht entwickelt. Der am
29.10.2020 beschlossene Bebauungsplan enthalt nicht mal anndhernd entsprechende Festlegungen.

Im 0.a. Beschluss vom 27.06.2019 heiB3t es, das Neubaugebiet Neuerborn soll méglichst nachhaltig und naturnah
gestaltet werden. Nachhaltig und naturnah heiB3t doch in erster Linie, mdglichst wenig Natur fur die Bebauung zu
verbrauchen und die Versiegelung der Flachen so gering wie méglich zu halten. Die beste Lésung dafir ist, die
Bebauungsdichte zu erhéhen und die Grundstiicke kleiner zu machen. Das heif3t nicht so wie geplant vor allem
Einfamilienhduser, sondern mehr Mehrfamilienhduser, mehr Doppelhduser und weniger Einfamilienhduser. Ich sehe
darin einen richtungweisenden Kompromiss zwischen Mensch und Natur. Denn wir missen uns nicht nur bei der
Energiegewinnung und beim Energieverbrauch weiterentwickeln, sondern auch beim Wohnen: Es ist nicht nur
wichtig, Windrader statt Kohle- und Atomkraftwerke in Betrieb zu nehmen und Elektroautos statt Benzin- und
Dieselautos auf die StraBe zu bringen, sondern auch bei neuer Wohnbebauung mit weniger Naturverbrauch
auszukommen. Dem wird der Bebauungsplan fiir den Neuerborn in keiner Weise gerecht.

Zum Thema Grundwasser / Trinkwasser heif3t es im Bebauungsplan, dass die vorhandenen technischen Anlagen
zur Trinkwasserversorgung grundsétzlich ausreichend sind. Grundsatzlich heiBt jedoch nicht nachhaltig. Die
Aussagen im Bebauungsplan kénnen nicht als ernsthafte und angemessene Auseinandersetzung mit dem sehr
wichtigen Thema zunehmende Wasserknappheit gesehen werden. Denn leider muss man davon ausgehen, dass
von dem o.a. Grundsatz (&#8222;dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung
grundsatzlich ausreichend&#8220; sind) immer 6fter abgewichen werden muss &#8211; so wie in den letzten 3
Sommern (2018 - 2020), in denen Bgm. Esser jeweils mehrfach zum Wassersparen aufgerufen und in diesem Jahr
sogar den Trinkwassernotstand ausgerufen hatte.
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Die Gemeinde hatte sich im Rahmen ihrer Teilnahme am Dorferneuerungsprogramm verpflichtet, im Férderzeitraum
keine zur Innenentwicklung konkurrierenden Baugebietsausweisungen vorzunehmen oder zu planen. Nach langeren
Verhandlungen hat das HMUKLYV seine Zustimmung zum Baugebiet Neuerborn - "dass eine mafBvolle
AuBenentwicklung bedingt mitgetragen werden kann und der Neuerborn als nicht konkurrierend zur
Innenentwicklung eingestuft wird" - an Bedingungen geknupft:

das starke Vorantreiben der Innenentwicklung durch aktive Vermarktung von Leersténden und potentiellen
Leerstéanden, die Aufwertung des Wohnumfeldes in den Ortskernen, die Férderung des Generationenwechsels in
Bestandsgebauden, ein Angebot von seniorengerechten Wohneinheiten in den Ortskernen, die stédndige gezielte
Eigentiimeransprache von bebaubaren Grundstlicken, Beratungs- und Unterstiitzungsangebote fir die Eigentimer
von bebaubaren Grundstiicken.

Die Vereinbarungen mit dem HMUKLYV sind leider nur inhaltsleere Slogans, denn in der Praxis gibt es kaum
entsprechende Aktivitaten.

AuBerdem bewirkt die Bebauung des Neuerborns, dass das Dorf Altweilnau mit knapp 600 Einwohnern und keinerlei
Infrastruktur um zirka 400 Einwohner wachsen wird. Dafiir wird u.a. das Gebiet Sommerberg in Riedelbach, einem
Ortsteil mit vergleichsweise guter Infrastruktur, aufgegeben.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Zum "temporaren” Verzicht auf eine Wohnbauflache im Ortsteil Riedelbach:

Ein Anderungsverfahren mit Anwendung der Richtlinie zum Flachenausgleich des Regionalverbandes von 2015
bezieht sich auf den wirksamen Stand des Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) und beruht auf einem aktuellen Planungserfordernis. Allen Mitgliedskommunen des
Regionalverbandes ist es unbenommen, bei der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes mit
Zielhorizont 2030 neue Potentialflachen fiir die langfristige Siedlungsentwicklung einzubringen. Aus regionaler Sicht
spricht nichts gegen eine Konzentrierung der weiteren Siedlungsentwicklung und Infrastruktur in den drei Kernorten
Rod an der Weil, Riedelbach und Altweilnau.

Zu Kosten der Baugebietsentwicklung:

Die Hinweise zu den mdéglichen Kosten der Baugebietsentwicklung betreffen nicht die Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung. Sie betreffen die Ebene des Bebauungsplans oder die Gemeinde selbst. Diese hat im Rahmen
einer Machbarkeitsstudie die Wirtschaftlichkeit vor Beginn der Bauleitplanung Uberprift und schreibt die
Wirtschaftlichkeitsberechung nach eigenen Angaben fort.

Zur Dichte:

Im Allgemeinen Teil des RPS/RegFNP 2010 wird unter Ziel Z3.4.1-9 die Dichtevorgaben bezogen auf
Bruttowohnbauland beschrieben. Dort wird aufgefiihrt, dass im landlichen Siedlungstyp, zu dem die Gemeinde
Weilrod zahlt, eine Dichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist. Im Bebauungsplan ,Neuerborn®,
der parallel von der Gemeinde aufgestellt wird, hat die Gemeinde nachgewiesen, dass in dem Neubaugebiet eine
Dichte von 26 Wohneinheiten je Hektar erreicht wird. Das zustandige Regierungsprasidium in Darmstadt hat diese
Berechnung gepruft und akzeptiert.

Die Planung der Grundstiicksparzellen wurde an die Nachfrage angepasst, sodass ein Mix an kleineren, mittleren
und wenigen gréBeren Grundstiicken entstanden ist. Auch sind Grundstiicke fir Mehrfamilienh&user vorgesehen.
Die Gemeinde méchte nach eigenen Aussagen durch vertragliche Regelungen sicherstellen, dass die Zahl der
Wohneinheiten in diesen Mehrfamilienh&usern realisiert werden.

Zu Konzept zur nachhaltigen und naturnahen Entwicklung:

Der Hinweis betrifft die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Die
Gemeindeverwaltung hat laut eigener Aussage bereits eine Présentation im Gemeindevorstand sowie in den
zustandigen Fachausschiissen (Bauausschuss und Ausschuss fir Landwirtschaft, Forst und Umwelt) vorgestellt.
Viele der dort beschriebenen MaBnahmen wurden bereits in die textliche Fassung und den B-Plan aufgenommen.

Zu Trinkwasser/Wassernotstand:

Die Hinweise zum Nachweis der gesicherten Wasserversorgung betreffen die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Laut dem beauftragten Fachbiro wurde die Trinkwasserversorgung
gepriift und sichergestellt. Ein Wassermangel bestand laut der Gemeinde Weilrod nie. Sie hat lediglich in den letzten
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zwei Jahren die Einwohner zum Wassersparen aufgerufen, weil der Wasserverbrauch, vermutlich aufgrund der
hochsommerlichen Temperaturen, teilweise tber 50 % Uber dem normalen Wasserverbrauch lag. Mit dem
vorhandenen Trinkwasser sollte generell sparsam umgegangen werden. Flr das Rasensprengen und das Fllen
von Schwimmbecken u.A. sollte kein Trinkwasser verwendet werden.

Zur Innenentwicklung/Dorferneuerungsprogramm und Einwohnerentwicklung:

Bei der Aufstellung des derzeit giiltigen RPS/RegFNP 2010 wurden dem Ortsteil Altweilnau schon Wohnbau-
Entwicklungsflachen zugesprochen. Diese werden in der vorliegenden Anderung nur umverteilt. Die Entwicklung der
Flachen wird vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnungsmangels in der Rhein-Main-Region begrift. Laut
Auskunft der Kommune gab es in den letzten Jahren eine deutliche Zunahme der Nachfrage nach Baugrundstliicken
bzw. Hausern. Alle verfligbaren Grundstiicke seien verduBert. Nach Aussage der Kommune ist die
Interessentenliste fur die Bauplatze im Baugebiet ,Neuerborn® mittlerweile langer als Baugrundstiicke in beiden
Bauabschnitten zur Verfligung stehen.

Nach Aussage der Gemeinde erfolgte Ende Februar 2020 eine Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem
Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Im Ergebnis verbleibt die
Gemeinde Weilrod bis Ende 2022 im Férderprogramm Dorfentwicklung, die Ausweisung des Neubaugebietes
Neuerborn mit 56 Bauplatzen im ersten Bauabschnitt kann sofort weiterverfolgt werden. Die Vorbereitung des 2. BA
(32 Bauplatze) kann frihestens nach dem abgeschlossenen Verkauf von 80 % der Bauplatze des 1. BA beginnen,
eine Umsetzung des 2. BA ist frihestens ab dem 3. Quartal 2022 mdglich. Dabei gelten weiterhin
Rahmenbedingungen fiir ein starkes Vorantreiben der Innenentwicklung. Hierzu fihrt Weilrod u.a. ein
Bauluckenkataster.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat Ill 31.2 WEIL 002 B-02477
Gruppe: T6B -

Dokument vom: 02.11.2020
Dokument-Nr.: S-06507

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Abfallwirtschaft:
Zum o. g. Vorhaben bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Ich méchte darauf hinweisen, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen" der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Beprobung, Separierung,
Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung einzuhalten sind.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten

EntsorgungsmaBnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt
erkennbar werden sollten.

Hinweis - Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau-
und Gewerbeabfall

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Der Hinweis betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Dieser ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bei der Umsetzung konkreter MaBnahmen zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: WEIL_002_B-02478
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 02.11.2020
Dokument-Nr.: S-06514

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Beziiglich des Anderung des Regionalplans im Bereich Altweilnau/Gemeinde Weilrod habe ich nachfolgend
aufgefiihrte Bedenken und bitte Sie, diese bei lhren Erwégungen zu bericksichtigen.

Hier sollen aufgeteilt in zwei Bauabschnitten auf einer Flache von 8,8 ha 84 Baugrundstlicke ausgewiesen werden,
vorausgesetzt Sie stimmen einer Anderung des Regionalplanes zu.

Aktuell hat die Gemeinde Altweilnau 872 Einwohner und rechnerisch werden nach Abschluss des 1. und 2.
Bauabschnitts weitere 400 hinzukommen, daraus ergibt sich ein Bevdlkerungszuwachs von ca. 50 %.

Lt. lhrer im Jahr 2019 veréffentlichten Wohnungsbedarfsprognose ist fiir die Gemeinde Weilrod ein zusatzlicher
Bedarf in H6he von 9,3 % zu erwarten. Das waére fir die Gesamtgemeinde Weilrod in absoluten Zahlen ein
zusétzlicher Bedarf von Wohnraum flir weitere 610 Einwohner. Aus meiner Sicht ist nicht einzusehen, wieso in einer
Gemeinde mit 13 Ortsteilen zwei Drittel des Gesamtbedarfs an einer Stelle realisiert werden miissen.

Allzumal ein Unterfangen in dieser Dimension mit betrachtlichen Auswirkungen auf
- Flora und Fauna

- Klima

- Umwelt

- Verkehr

verbunden sein wird.

1. Hier werden im ersten und zweiten Bauabschnitt 8,8 ha Acker- und Griinland irreversibel zerstort.

In Hessen sind seit dem Jahr 1970 100.000 ha Ackerland vernichtet worden. Die seit dem Jahr 1950 pro Kopf zur
Verflgung stehende landwirtschaftliche Flache hat sich halbiert und liegt in Hessen nur noch bei 750 m2 pro
Einwohner. Fir die Sicherung einer nachhaltigen Ernédhrung werden jedoch 2000 m2 pro Einwohner benétigt. Vor
diesem Hintergrund kommt dem Erhalt von Ackerflachen eine Uberaus gewichtige Bedeutung zu.

Des Weiteren ist eine Zerstérung natirlicher Flachen unter Berlicksichtigung der aktuellen ékologischen und
klimatischen Probleme vollkommen unakzeptabel. Béden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen in
der Natur: Sie bieten Nahrung und Lebensraum fiir Bodenlebewesen wir Pilze, Bakterien, Wiirmer, Insektenlarven
und bodenbewohnende S&uger, des Weiteren sind sie Standort fir die natirliche Vegetation und fiir Kulturpflanzen
und sie erfiillen eine wichtige Funktion fir den Wasserkreislauf und den Grundwasserschutz. Vor allem aber
speichern Bdéden in groBem Umfang CO2 und sind daher eine wichtiger Faktor die CO2 Emissionen zu reduzieren.
Bodenschutz ist also ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz.

In der Stellungnahme des Kreisausschusses Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung des Hochtaunuskreises wird
moniert, dass ,, eine Erhéhung der Einwohnerdichte pro Hektar wiinschenswert wére, um den Belangen des
Bodenschutzes gerecht zu werden. Mit einer Erhéhung der Einwohnerdichte lieBe sich das Neubaugebiet auf einer
kleineren Fldche umsetzen und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden wére gegeben. Auf Seite 11 der
Begriindung wird ersichtlich, dass mit der Planung die Vorgaben des Regionalen Fldchennutzungsplanes
hinsichtlich der Einwohnerdichte nur gerade so eingehalten werden.*

Und schlimmer noch, es darf bezweifelt werden, dass diese Vorgaben auch tatséchlich eingehalten werden, denn in
den Ausflhrungen zum B-Plan wird darauf hingewiesen, dass die GrundstlicksgréBen nach Wunsch der
Bauinteressenten zugeschnitten werden sollen. Wenn nun aber auch nur ein geringer Anteil der Kaufinteressenten
groB3e Grundstlicke erwerben méchte, kann der vorgegebenen Mindestdichte von 25 WE pro Hektar Giberhaupt nicht
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eingehalten werden.

2. Die zur Disposition stehende Flache ist It. RegFNP als Vorbehaltsgebiet mit besonderer Klimafunktion
ausgewiesen. Diese Flachen wurden aus klimaschiitzerischen Aspekten ausgewiesen und dienen insbesondere
auch zur Verminderung des CO2 -Ausstosses.

Dazu findet man auf der Internetseite des Umweltbundesamtes die folgenden Informationen:

»In Hessen geht es in den verschiedenen Regionalpldnen um eine nachhaltige Sicherung von Gebieten als
klimatische Ausgleichsrdume bzw. als Luftleitbahnen. In den Regionalpldnen fir Mittelhessen und Siidhessen
werden im Detail Fldchen der Kalt- und Frischluftentstehung sowie des Kalt- und Frischluftabflusses benannt, die
gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden sollen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen
MaBnahmen, die die Entstehung und den Transport von frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten
werden. Planungen und MaBnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kénnen, sind in diesen Gebieten zu vermeiden.*

So lesen wir im Umweltbericht: "Durch eine Bebauung im Plangebiet kann es jedoch zu kleinklimatischen
Verdnderungen als Folge der rascheren Verdunstung nach Regenféllen und eine verstarkte Aufheizung im Sommer
kommen."

In der Stellungnahme des Kreisausschusses Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung des Hochtaunuskreises wird
dazu mitgeteilt, dass: ,, durch die Versiegelung der Fldche von einem nahezu vollstdndigen Fldchen und
Funktionsverlust fiir den Klimaschutz (Kaltlufthaushalt) auszugehen ist* und weiter: ,, die vorliegende Planung hat nur
minimale MaBnahmen vorgesehen, diesen Verlusten entgegenzuwirken. So ist bspw. eine Dachbegriinung fiir
Flachdécher geregelt worden. Allerdings besteht keine Verpflichtung zur Errichtung von Flachddchern, so dass es
schlimmstenfalls dazu kommen kann, dass alle Bauten mittels z. B. Satteldach ausgeftihrt werden und im gesamten
Plangebiet gar keine Dachbegriinung erfolgt.”

In einer kleinen Anfrage der Fraktion die Linke an den hessischen Landtag vom 17.12.2019 wird ebenfalls dieses
Thema aufgegriffen. So wird hier ausgefiihrt: ,die aktuellen Zahlen zum Fldchenverbrauch in Deutschland sind
alarmierend. Im 4-Jahres-Mittelwert von 2014 bis 2017 wurden 58 ha pro Tag fiir Siedlungs- und Verkehrsfldchen
verbraucht. Ganz selbstverstadndlich wird Wald-, Wiesen-, Garten oder Ackerland in Baugebiete verwandelt. In
Hessen sieht die Nachhaltigkeitsstrategie der Landesregierung bis 2020 das Ziel von 2,5 ha pro Tag vor.”

In seiner Erwiderung hierauf stellt der Minister fir Energie, Wirtschaft, Verkehr und Wohnen Tarik Al-WAzir klar,
dass zu Siedlungs- und Verkehrsflachen auf Freiflaichen zu zahlen sind. ,Dabei ist anzumerken, dass zur Siedlungs-
und Verkehrsflache u.a. auch Freiflaichen um Gebaude, sowie Erholungs- und Friedhofsflachen zahlen. Daher ist
Siedlungs- und Verkehrsflache nicht gleichzusetzen mit versiegelter Flache. Das Umweltbundesamt geht davon aus,
dass bundesweit etwa 46 % der Siedlungs- und Verkehrsflachen versiegelt, das heil3t bebaut, betoniert, asphaltiert,
gepflastert oder anderweitig befestigt sind (2018)."

Die Bauplanung Neuerborn sieht jedoch anderes vor:
Abbildung: Strukturdaten des 1. Bauabschnitts
Abbildung: Strukturdaten des 2. Bauabschnitts

D. h. hier sind faktisch weniger als 10 % der Siedlungsflache als Freiflachen geplant und damit ist eine
Kompensation des Verlustes der klimaregulierenden Flache auszuschlieBen.

3. In einem Monitoring des BUND konnte das Vorkommen des Wildkatze nunmehr zweifelsfrei nachgewiesen
werden. Méglicherweise dient dieses Gelande auch nur als Korridor zum Erreichen benachbarter Waldflachen. In
jedem Fall wird jedoch durch die Riegelwirkung des Neubaugebietes die Passage unterbrochen und wird neben der
unvermeidlichen Unruhe und Beeintrachtigungen in dem angrenzenden Waldgebiet, dauerhaft verhindern, dass
Wildtiere aus dem Waldgebiet westliche des Neubaugebietes in das Waldgebiet dstlich wechseln. Damit wird der
Freiraum der Tiere, deren benétigte ReviergréBe und der genetischen Austausch erheblich eingeschrankt. Auch die
Ortliche Jagdgenossenschaft hat darauf hingewiesen dass diese Flache sich durch ein hohes Aufkommen und die
Querung von Wildtieren auszeichnet.

4. Schlechte Anbindung an den OPNV: Im § 2 Abs. 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 22.12.2008 heiBt es:

,Die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von
Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fiir alle Bevélkerungsgruppen, ist zur Sicherung von
Chancengerechtigkeit in den Teilrdumen in angemessener Weise zu gewdéhrleisten; dies gilt auch in diinn
besiedelten Regionen. .... Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir nachhaltige Mobilitidt und ein integriertes
Verkehrssystem zu schaffen. Auf eine gute und verkehrssichere Erreichbarkeit der Teilrdume untereinander durch
schnellen und reibungslosen Personen- und Gliterverkehr ist hinzuwirken."
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Des Weiteren soll an dieser Stelle nicht unerwahnt bleiben, dass Altweilnau tber keinerlei Infrastruktur verfligt und
es weder Uber Einkaufméglichkeiten, medizinische Versorgung, oder eine eigene Schule und Kindergarten verfligt.
Daraus folgt, dass eine betrachtliche Steigerung des taglichen Individualverkehrs zu erwarten ist.

Das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen wird auch betréchtlich die Amphibienpopulation am Meerpfuhl an
der B 275 beeintrachtigen. Da ein nicht geringer Teil der Amphibien die K741 quert, ist damit zu rechnen, dass durch
das zusétzliche KFZ-Aufkommen eine groBe Anzahl an Amphibien tberfahren werden. Da diese Strasse jedoch
nicht zu Weilroder Gemeindegebiet gehdért, sondern der Stadt Usingen zuzurechnen ist, sieht sich Weilrod hier nicht
in der Pflicht eine Amphibienleitanlage einzurichten, die dieses Massensterben verhindern kénnte.

AbschlieBend méchte ich noch einen Punkt anmerken, der bisher in keinem Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt
wurde bzw. werden konnte. Zu Beginn der Bauplanung konnte keiner wissen, dass eine Pandemie auf uns
zukommen wurde, die jedes vorstellbare MafR Ubertrifft, und auch jetzt kann noch keiner wirklich abschétzen, welche
Folgen diese Pandemie flr unsere wirtschaftliche Situation haben wird. Bedingt durch die angespannte
wirtschaftliche Lage und damit einhergehende Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit wird nach Prognosen von
Wirtschaftsinstituten mittelfristig einerseits auch die Baubranche empfindliche EinbuBen haben und andererseits
werden sicherlich vermehrt Hauser und Eigentumswohnungen auf dem Markt angeboten werden, da deren
Eigentimer in Schwierigkeiten geraten sind. Daher sind die Wohnraumprognosen, wie sie uns vorliegen, sicherlich
revisionsbedurftig.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Zur Verteilung der Siedlungsentwicklung:

Aus regionaler Sicht erscheint es als ein sinnvolles Konzept, die Siedlungsentwicklung in Weilrod auf die drei
Kernorte Rod an der Weil, Riedelbach und Altweilnau zu konzentrieren und den restliche Ortsteilen nur noch
kleinere Flachen fiir die Eigenentwicklung zu belassen.

Zum Flachenverbrauch: }

In dem vorliegenden RPS/RegFNP-Anderungsverfahren wird ein Flachenausgleich durchgefuhrt, d.h. die Kommune
Weilrod erhalt mit der Flache A eine (ber die bestehende Wohnbauflache hinausgehende Wohnbauflache und dafir
werden die Flachen B, C und D in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" und "Flache fiir die Landbewirtschaftung"
umgewandelt. In Summe werden sogar 0,7 ha weniger Wohnbauflache in Anspruch genommen.

Zur Dichte:

Im Allgemeinen Teil des RPS/RegFNP 2010 wird unter Ziel Z3.4.1-9 die Dichtevorgaben bezogen auf
Bruttowohnbauland beschrieben. Dort wird aufgefiihrt, dass im landlichen Siedlungstyp, zu dem die Gemeinde
Weilrod zahlt, eine Dichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist. Im Bebauungsplan ,Neuerborn®,
der parallel von der Gemeinde aufgestellt wird, hat die Gemeinde nachgewiesen, dass in dem Neubaugebiet eine
Dichte von 26 Wohneinheiten je Hektar erreicht wird. Das zustédndige Regierungsprasidium in Darmstadt hat diese
Berechnung geprift und akzeptiert.

Die Planung der Grundstiicksparzellen wurde an die Nachfrage angepasst, sodass ein Mix an kleineren, mittleren
und wenigen grdBeren Grundstiicken entstanden ist. Auch sind Grundstiicke fir Mehrfamilienh&user vorgesehen.
Die Gemeinde méchte nach eigenen Aussagen durch vertragliche Regelungen sicherstellen, dass die Zahl der
Wohneinheiten in diesen Mehrfamilienhdusern realisiert werden.

Zu Kleinklimatische Auswirkungen:

Die Kategorie ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* ergibt sich aus den kleinrdumigen Beziehungen
zwischen bestehenden Siedlungsflachen und angrenzenden Offenlandbereichen oder Waldgebieten.

Aufgrund der Lage von Altweilnau in einer diinn besiedelten, von Wald gepragten und weder durch Industrie noch
durch Uberértliche Verkehrsstréme belasteten Mittelgebirgslandschaft sind keine bedeutsamen Auswirkungen auf
die kleinklimatischen Verhéltnisse in der Ortslage zu befiirchten. Die einem Wohngebiet eigene offene Bauweise mit
hohem Garten- und Freiflachenanteil stellt in Verbindung mit den parallel zur Merzh&user StraB3e verlaufenden
ErschlieBungsachsen sicher, dass die von den Hochflachen norddéstlich der Ortslage abflieBenden Frischluftmassen
auch kunftig durch Altweilnau Richtung Weiltal abflieBen kénnen. Auch lufthygienisch bedenkliche Emittenten sind
im Umfeld des Vorhabens weder vorhanden noch durch die Planung zu erwarten.

Auch die Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, hier der Fachbereich Immissionsschutz, des
Regierungsprasidiums Darmstadt hat den im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan-Entwurf
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der Gemeinde Weilrod geprift und in der Stellungnahme vom 28.02.2020 sowie vom 2.11.2020 erneut mitgeteilt,
dass aus Sicht des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des Kleinklimas keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan bestehen.

Zu Freiflachen:

Dieser Hinweis betrifft die verbindliche Bauleitplanung und somit die Ebene der Kommune Weilrod. Durch die
gemachten Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben Berechnungen, dass mindestens 32 % der
Gesamtgrundstiicksflache, also ca. ein Drittel, zu begriinen sind. Das Gesamtplangebiet weist gro3ziigige
Grunflachen im Nordosten (Waldrandzone), sowie Pflanzflachen entlang der Merzhauser StraBe aus. Der
Bebauungsplan enthalt umfangreiche Festsetzungen zur Begriinung der Freiflachen, zu Dachbegriinungen und zur
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien.

Zur Biotopvernetzung:

Der Gesetzgeber hat umfangreiche Gesetze und Verordnungen fiir die Aufstellung von Bauleitplanen und dabei
auch den Umgang mit Natur und Umwelt usw. erlassen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der
Anderung des RegFNP Berlcksichtigung fanden und u.a. im Umweltbericht und im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag ausflhrlich geprift wurden. Es finden umfangreiche AusgleichsmaBnahmen, die mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt wurden, im Plangebiet selbst sowie auf drei zusatzlichen Ausgleichsflachen statt.

Bei der angesprochenen Flache zwischen den Waldgebieten handelt es sich nicht um eine Biotopverbundflache
(6kologisch bedeutsamen Flachennutzung) im Sinne des RegFNP. Das Gebiet ist durch den nordlich gelegenen
Golfplatz, die bestehende Wohnbebauung und die Merzhauser Straf3e slidlich der Planung vorbelastet, welche
bereits eine trennende Wirkung auf die beiden Waldbereiche ausiiben und zu zahlreichen Stérungen im Gebiet
fihren.

Potentielle Waldverbundachsen fir Arten sind stidlich von der Ortslage Altweilnau und dem geplanten Wohngebiet
entlang der Weil vorhanden. Végel und Fledermause kénnen als flugfahige Arten weiterhin zwischen den
Waldlebensrdumen wechseln. Hauptkorridore der Wildkatze werden durch die Planung nicht beriihrt oder
zerschnitten. Fur Kleinsauger ist eine Verbindung zwischen den Waldgebieten tber die offene Feldflur aufgrund der
Distanz von 200m und den vorhandenen Stérungen bereits jetzt nicht anzunehmen.

Zu verkehrlichen Aspekten:

Im Rahmen des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. In diesem
wurden die zu erwartenden Neuverkehre aus dem gesamten Wohngebiet ,Neuerborn* ermittelt und die
verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz Uberpriift. Die Ergebnisse zeigen, dass die geplante
Flachenentwicklung mit einem Neuanschluss an die KreisstraBe 753 leistungsféhig an das vorhandene StraBennetz
angeschlossen werden kdnnen. Somit ist die VerkehrserschlieBung auf der Stufe der vorbereitenden Bauleitplanung
gewahrleistet. Die Buslinien 62 und 69 verkehren als Zubringer zu den Schienenhaltepunkten Usingen Bahnhof bzw.
Neu-Anspach Bahnhof der Taunusbahn.

Desweiteren wird die Infrastruktur u.a. mit einem neuen Kreisverkehr, einer Anbindung des FuB3- und Radverkehrs
an die Altweilnauer Ortslage und neuen barrierefreien Bushaltestellen verbessert.

Zur sozialen Infrastruktur: ;

Die Kommune Weilrod hat nach Auskunft des Planungsbiros schon Uberlegungen und Planungen erarbeitet, um
die soziale Infrastruktur in Weilrod zu erweitern: im Bereich des nahegelegenen ehemaligen Sportplatzes (nicht Teil
dieses Anderungsverfahrens) ist eine neue Kindertagesstétte vorgesehen. Die Anzahl der Platze wird von der
Kommune ermittelt, sobald der Bedarf durch das Neubaugebiet bekannt ist.

Um die Einkaufsmdglichkeiten in Altweilnau zu verbessern, findet einmal wdchentlich ein kleiner Markt in der
Ortsmitte statt,

Zur Amphibienleitanlage: }
Der Hinweis ist kein Bestandteil der vorliegenden Anderung und betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung, sondern die der verbindlichen Bauleitplanung.

Zu Auswirkungen der Corona-Pandemie:

Eine ggf. durch die aktuelle Situation verzdgerte VerduBerung der Baugrundstiicke ist nicht Gegenstand des
aktuellen Verfahrens zur bauplanungsrechtlichten Vorbereitung einer méglichen Bebauung.

Nach Aussage der Gemeinde erfolgte Ende Februar 2020 eine Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem
Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Demnach kann die
Ausweisung des Neubaugebietes Neuerborn mit 56 Bauplatzen im ersten Bauabschnitt sofort erfolgen. Die
Vorbereitung des zweiten Bauabschnitts (32 Bauplatze) kann friihestens nach dem abgeschlossenen Verkauf von
80 % der Bauplatze des ersten Bauabschnitts beginnen, eine Umsetzung des zweiten Bauabschnitts ist frihestens
ab dem 3. Quartal 2022 mdglich. Damit kann aufgrund einer ggf. ricklaufigen oder fehlenden Nachfrage reagiert und
der zweite Bauabschnitt teilweise, gar nicht oder erst langfristig umgesetzt werden.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Hochtaunuskreises WEIL 002 B-02479
Fachbereich: Umwelt, Naturschutz - =
Gruppe: T6B

Dokument vom: 04.11.2020
Dokument-Nr.: S-06518

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wie bereits zum Vorentwurf angemerkt, stellt sich die Frage der Realisierung der notwendigen RiickbaumaBnahmen
im Zusammenhang mit einer angedachten Umnutzung bereits bebauter Bereiche in den aktuell als
»VVohnbauflache, geplant" dargestellten Gebieten B, C und D.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Der Hinweis ist unverstandlich. In den Flachen B, C und D ist auBer ein paar Stellplatzen und vermutlich
landwirtschaftlich genutzen kleinen Gebauden keine Bebauung vorhanden. Die geplante Anderung in "Okologisch
bedeutsame Flachennutzung ..." (Flache B) und "Flache fir die Landbewirtschaftung” (Flachen C und D) stellt keine
Umnutzung dar, sondern entspricht der derzeitigen Realnutzung.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung besteht zudem keine Mdglichkeit, RickbaumaBnahmen darzustellen. Dies

muss auf Ebene des Bebauungsplans passieren. Hier besteht allerdings keine stadtebauliche Notwendigkeit einen
Bebauungsplan fiir die Gebiete B, C und D aufzustellen.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: WEIL_002_B-02480
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 04.11.2020
Dokument-Nr.: S-06519

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Gemeinde Weilrod und insbesondere Altweilnau hat die letzten 3 Jahre mit Wasserknappheit zu kdmpfen.
Dieses Jahr wurde sogar der Wassernotstand ausgerufen. Aus dem Bayerhofer Brunnen im Wald kam dieses Jahr
kein Wasser mehr, was wohl in friiheren Jahren nicht vorkam. Viele Baume sind wegen der Trockenheit gestorben.
50% Neublrger in Altweilnau und die zu erwartenden immer trockener werdenden Sommer werden dieses Problem
noch verschéarfen. Deswegen bitte ich Sie, das Baugebiet in der derzeit geplanten GréB3e nicht zu genehmigen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Hinweise betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Die
Wasserversorgung ist gesichert. Ein Wassermangel bestand laut der Gemeinde Weilrod nie. Sie hat lediglich in den
letzten Jahren die Einwohner zum Wassersparen aufgerufen, weil der Wasserverbrauch, vermutlich aufgrund der
hochsommerlichen Temperaturen, teilweise tiber 50 % Uber dem normalen Wasserverbrauch lag. Mit dem

vorhandenen Trinkwasser sollte generell sparsam umgegangen werden. Fiir das Rasensprengen und das Flillen
von Schwimmbecken u.A. sollte kein Trinkwasser verwendet werden.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: WEIL_002_B-02481
Gruppe: Privat/Einzelperson

Dokument vom: 04.11.2020
Dokument-Nr.: S-06520

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im Interesse der Weilroder Birger*innen sollten die Gebiete "Am Holzweg" und "Sommerberg" nicht zugunsten der
VergréBerung des Gebietes "Neuerborn" erweitert werden.

Im Zuge der weiteren B-Planentw(irfe und insbesondere der Forderungen, die aus den Stellungnahmen des
Hochtaunuskreises hierin nachtraglich eingearbeitet wurden, hat sich ergeben, dass die Folgekosten immens sind.
Bereits aus den ersten Entwirfen war ersichtlich, dass im Verhaltnis zur Wohnbebauung eine tberdurchschnittlich
groB3e Flache fir ErschlieBung, Stellplatzflachen und &ffentlichen Griinflachen vorgesehen ist. Auch die Errichtung
eines zuséatzlichen Kinderspielplatzes wére nicht nétig, wenn es bei der derzeitig festgesetzten Gré3e des Gebietes
"Neuerborn" bleibt.

In der Weiterentwicklung des B-Planes hat sich herausgestellt, dass die Erweiterungsflache sowohl beziiglich der
Fauna als auch der Flora, artenreicher ist als urspriinglich angenommen. Die AusgleichsmaBnahmen sind daher so
umfangreich, dass sie auf sowohl bei der Herstellung als auch bei der auf Dauer angelegten PflegemaBnahmen,
sehr kostenintensiv sind. Zudem ist die Flache des B-Plans noch einmal auf nunmehr 8,8 ha erweitert worden, weil
man festgestellt hat, dass ein Regenriickhaltebecken gebaut werden muss. In diesem Zusammenhang mdchte ich
auch darauf hinweisen, dass der hier vorliegende Antrag auf Flachentausch nicht die tats&chlich benétigte GréBe fiir
das Neubaugebiet umfasst. Formal miisste m.E. ein neuer Anderungsantrag von der Gemeinde Weilrod gestellt
werden.

Auch das Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz weist in einem
Schreiben an die Gemeinde darauf hin, dass bei der Kalkulation von Neubaugebieten oft die in den nachsten 25
Jahren anfallenden Folgekosten in H6he von ca. 20.000 = je ausgewiesenem Baugrundstick unberiicksichtigt
bleiben. Ebenso weist das Ministerium daraufhin, dass fur Weilrod ein Bevdlkerungsriickgang prognostiziert wird.
Durch die hohe Zahl von Baugrundstiicken im Ortsteil Altweilnau -50%iger Anstieg der Einwohnerzahl!- wird auch
ein neuer Kindergarten gebaut werden miissen. Auch diese Kosten sind von der Gemeinde Weilrod bisher nicht
beriicksichtigt worden. Bei ausgewogener Verteilung von Baugebieten auf alle 13 Ortsteile kénnten diese
Zusatzkoten vermieden werden.

Am Beispiel der Stadt Neu-Anspach kann leicht nachvollzogen werden, dass durch zu viele oder zu groB3e
Neubaugebiete keine Einnahmen generiert werden kénnen. Obwohl Neu-Anspach in den letzten Jahren viele
Neubaugebiete realisiert hat, steht die Stadt kurz vor dem Ruin.

Hinzu kommt, dass durch den Klimawandel und des damit verbundenen Waldsterbens, ein massiver
Einnahmeriickgang im Holzverkauf -eines der finanziellen Standbeine der Gemeinde Weilrod- zu verzeichnen ist.
Nicht zu vernachlassigen sind auch die zusétzlichen Kosten, die die Corona-Pandemie verursacht. Ob die
Baugrundstiicke sich wegen den Auswirkungen der Pandemie so verduB3ern lassen, wie es die Liste der
Interessenten erwarten lasst, muss ebenfalls bezweifelt werden.

Die im B-Plan vorgenommene Berechnung zur Siedlungsdichte ergibt eine Zahl von 26 WE je ha Wohnbauflache.
Der B-Plan sieht dabei insgesamt 84 Baugrundstiicke vor. Die Gemeinde Weilrod wirbt aber damit, dass jeder
Interessent seine GrundsticksgréBe nach Wunsch bestimmen kann. Somit entspricht die vorgenommene
Berechnung nicht der tatsachlichen Planung. AuBerdem wurde bei der Berechnung der Bruttobauflache die Flache
der K753 nicht in Abzug gebracht. Meines Erachtens ist das nicht korrekt. Ich bitte um Uberprifung der Berechnung

Behandlung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Zu Flachentausch: )

In dem vorliegenden RPS/RegFNP-Anderungsverfahren wird ein Flachenausgleich durchgefuhrt, d.h. die Kommune
Weilrod erhalt mit der Flache A eine (ber die bestehende, geplante Wohnbauflache hinausgehende Wohnbauflache
und daflir werden die Flachen B, C und D in "Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" und "Flache fir die
Landbewirtschaftung" umgewandelt. In Summe werden sogar 0,7 ha weniger Wohnbauflache in Anspruch
genommen.

Zu moglichen Folgekosten fiir die Einwohner von Weilrod:

Die Hinweise zu den mdglichen Kosten der Baugebietsentwicklung betreffen nicht die Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung. Sie betreffen die Ebene des Bebauungsplans oder die Gemeinde selbst. Diese hat im Rahmen
einer Machbarkeitsstudie die Wirtschaftlichkeit vor Beginn der Bauleitplanung Uberprift und schreibt die
Wirtschaftlichkeitsberechung nach eigenen Angaben fort.

Zur GroBe des Bebauungsplans:

Der uns zur Stellungnahme vorgelegte Bebauungsplan "Neuerborn” vom 15. Juli 2020 ist aus den Darstellungen der
Anderung entwickelt. Dies wurde dem Planungsbiiro sowie der Gemeinde mit Stellungnahme vom 30. September
2020 mitgeteilt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan im Vorentwurf wurde im Entwurf auf 8,8 ha vergréBert, da
die 6stlich anschlieBende Flache der KreisstraBe, eine Flache fir ein Regenriickhaltebecken sowie die Planung
einer Bushaltestelle dazu kamen. Diese Flachen betreffen aber nicht die RegFNP-Anderung.

Zur Einwohnerentwicklung:

Ein Sinken der Einwohnerzahl kann auch durch ein Nichtvorhandensein von Grundstlcken hervorgerufen werden,
da erwachsene Kinder von Einwohnern keine Méglichkeit finden, in Weilrod zu bauen. Aktuellere Prognosen gehen
von einem Uberdurchschnittlichem Wachstum aus. Laut Angaben der Gemeinde Weilrod stehen zur Zeit im
Gemeindegebiet nur 18 Bauplatze zur Verfligung. Im Juni 2020 standen dem gegenlber 140 Interessenten fiir einen
Bauplatz im Neubaugebiet Neuerborn. Diese Interessenten sind sowohl aus Weilrod stammend als auch von
AuBerhalb. Ein Bedarf an Bauplatzen in der Gemeinde Weilrod ist offensichtlich gegeben und somit auch ein
zuklinftiger Anstieg der Einwohnerzahl.

Zu Auswirkungen der Corona-Pandemie:

Eine ggf. durch die aktuelle Situation verzdgerte VerduBerung der Baugrundstlicke ist nicht Gegenstand des
aktuellen Verfahrens zur bauplanungsrechtlichten Vorbereitung einer méglichen Bebauung.

Nach Aussage der Gemeinde erfolgte Ende Februar 2020 eine Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem
Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Demnach kann die
Ausweisung des Neubaugebietes Neuerborn mit 56 Bauplatzen im ersten Bauabschnitt sofort erfolgen. Die
Vorbereitung des zweiten Bauabschnitts (32 Bauplatze) kann friihestens nach dem abgeschlossenen Verkauf von
80 % der Bauplatze des ersten Bauabschnitts beginnen, eine Umsetzung des zweiten Bauabschnitts ist frlhestens
ab dem 3. Quartal 2022 mdglich. Damit kann aufgrund einer ggf. ricklaufigen oder fehlenden Nachfrage reagiert und
der zweite Bauabschnitt teilweise, gar nicht oder erst langfristig umgesetzt werden.

Zu GrundstiicksgréBen:

Der Hinweis betrifft die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und die Gemeinde Weilrod. Die Planung der
Grundstiicksparzellen wurde an die Nachfrage angepasst, sodass ein Mix an kleineren, mittleren und wenigen
gréBeren Grundstliicken entstanden ist. Auch sind Grundstiicke fir Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Zur Bruttobauflache:

Im Allgemeinen Teil des RPS/RegFNP 2010 wird unter Ziel Z3.4.1-9 die Dichtevorgaben bezogen auf
Bruttowohnbauland beschrieben. Dort wird aufgefiihrt, dass im landlichen Siedlungstyp, zu dem die Gemeinde
Weilrod zahlt, eine Dichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist. Im Bebauungsplan ,Neuerborn®,
der parallel von der Gemeinde aufgestellt wird, hat die Gemeinde nachgewiesen, dass in dem Neubaugebiet eine
Dichte von 26 Wohneinheiten je Hektar erreicht wird. Das zustandige Regierungsprasidium in Darmstadt hat diese
Berechnung geprift und akzeptiert.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Gemeinde Weilrod, Ortsteile Altweilnau und Riedelbach

Gebiet A: "Neuerborn", Gebiet B: "Nusskdpfchen”, Gebiet C: "Am Holzweg", Gebiet D:
"Sommerberg"

Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen Abt. Bau- WEIL 002 B-02495
und Kunstdenkmalpflege -
Gruppe: T6B

Dokument vom: 09.11.2020
Dokument-Nr.: S-06527

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir hatten darum gebeten, Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erweitern und zu vertiefen. Es
sollte geklart werden:

- ob der bedeutsame Altort in seinem historischen Umgriff, den historischen Verkehrstrukturen (StraBen- und
Wegenetz) und Nutzungsformen (Acker, Grinland etc.) durch die Planung beeintrachtigt wird

- ob dessen besondere Funktionseinheiten (wie z.B. Altstadtturm oder Burguine) durch die Planung in ihrer Wirkung
als bedeutende Landmarken beeintrachtigt werden

- ob der Charakter der historisch gewachsenen Kulturlandschaft von der Planung beeintréchtigt wird

- ob die bedeutsamen Sichtbeziehungen zwischen denkmalwerten Objekten, die historisch tberlieferten Sichtraume
der Baudenkmaler in ihrem Wirkungsraum und die Sichtrdume auf Ortsansichten und Ortssilhouetten von der
Planung beeintrachtigt werden

- ob historisch wertvolle Landschaftsbilder und —silhouetten von der Planung beeintréchtigt werden

Negative Auwirkungen auf die Baudenkmaler sind unter "B.2.2. Prognose und Bewertung der Auswirkungen" nur
kurz benannt, aber nicht belegt. Eine ndhere Untersuchung hat augenscheinlich nicht stattgefunden. Daher ist das
Vorhaben allein auf Grundlage dieser Unterlagen nicht prifbar.

Wir haben jedoch am 29.09.2020 im Rahmen der Bauleitplanung der Gemeinde Weilrode, Ortsteil Altweilnau, den 1.
Bauabschnitt des Bebauungsplans ,Neuerborn® bereits zur denkmalfachlichen Priifung bersandt bekommen. Hier
sind uns im Zuge des Umweltberichts, durch zusatzlich vom Bauamt der Stadt Weilrod (ibersendete Fotos sowie der
Karte der Sichtachsenbezlige zumindest priiffahige Unterlagen Gbersandt worden. Diese Stellungnahme gebe ich
Ihnen hiermit zur Kenntnis:

"Die optischen Auswirkungen auf die von uns am 27.02.2020 genannten Kulturdenkmaler und Gesamtanlagen durch
die Planung scheinen gering zu sein. Die Sichtbeziige aus westlichen Richtungen von Neuweilnau aus geben den
Blick auf das neue Baugebiet kaum frei, der historische Sichtbezug auf den Ortskern mit seinen Kulturdenkmalern
wird kaum beeintrachtigt werden. Auch vom Ort selbst aus ist das neue Baugebiet nur sehr eingeschréankt sichtbar.
Von der Burg aus wird zumindest ein Teil des Baugebiets reduziert sichtbar sein, die bislang bestehende
Horizontlinie aus Wald und Feld/Wiesen, die den natirlichen Rahmen fir die Ortslage bildet, wird unterbrochen
werden. Erhebliche optische Auswirkungen auf die Kulturdenkmaler kénnen dadurch jedoch nicht festgestellt
werden.

Vom geplanten Neubaugebiet aus ist bislang héchstens ein Teil des Bergfrieds wahrnehmbar. Dieser
eingeschrénkte Blickbezug aus norddstlichen Richtungen wird zukiinftig nicht mehr wahrnehmbar sein.

Insgesamt ist daher festzustellen, dass bedeutsame Sichtbeziehungen zwischen Kulturdenkmalern, lberlieferte
Sichtrdume der Kulturdenkmaler in ihrem Wirkungsraum und die Sichtrdume auf die Ortsansicht- bzw. silhouette von
der Planung nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf werden daher nicht mehr geltend gemacht.

Der Abteilung hessen-Archéologie im Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen bleibt eine eigene Stellungnahme
vorbehalten."

Wie bereits beschrieben, werden wir trotz der unseres Erachtens unzureichenden Belege fir Ihre Ausflihrungen (in
Ihrer E-Mail vom 10.11.20 noch einmal zusammenfasst) Bedenken gegen die 2. Anderung des Regionalplans
Sidhessen, Gemeinde Weilrod-Altweilnau zurlickstellen.

Durch die im Zuge der Bauleitpleinung der Gemeinde Weilrod zugesandten Visualisierungen wurde es uns mdglich,
die oben zitierte Priifung vorzunehmen.

Behandlung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Laut Aussage des fiir den Bebauungsplan beauftragten Planungsblros wurde eine Untersuchung der
Sichtbeziehungen und Auswirkungen der Planung auf das historische Ortsbild durchgefuhrt. Hierbei kam es zum
Ergebnis, dass die Wahrnehmung des historischen Ortskerns sowie der Charakter der Kulturlandschaft und der
Landschaftsbilder nicht beeintréachtigt werden. Dies ist in den RegFNP-Anderungsunterlagen unter "A7. Planerische
Abwagung" bereits zusammengefasst aufgenommen worden.
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