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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das ehemalige Betriebsgelinde des Steinwerks Paul
in der Gemeinde Mittenaar im westlichen Ortskernbereich des Ortsteils Bicken. Das Plangebiet grenzt
an eine Abzweigung der Hauptstralle B 255 an, die ebenfalls die Bezeichnung Hauptstralle tragt, und
wird durch diese im Norden begrenzt. Das Plangebiet schlie3t im Norden und Osten an die bestehende
Bebauung an. Im Stden wird das Plangebiet durch die Aar begrenzt. Im Westen grenzen weitere
Wohngebiude, eine gewerblich genutzte Halle sowie landwirtschaftliche Flichen des Ortsrandes an.
Betroffen sind in der Gemarkung Bicken, Flur 22, die Flurstucke 142, 143/8, 138/2, 203/6, 203/7,
203/5 sowie 203/4 und 185/3 teilweise mit einer GroBe von 17.765 m?2.

2. Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich mit den Flichen des ehemaligen Steinwerks Paul um eine Gewerbe-
brache. Nach Nutzungsaufgabe fand sich keine Nachfolgenutzung, so dass sich die Gebiude mittler-
weile in einem sehr schlechten Zustand befinden und nicht mehr nutzbar bzw. begehbar sind. Auch die
Freiflichen des Gelindes wurden nicht berdaumt, weshalb sich noch zahlreiches und unterschiedlichstes
Steinmaterial auf dem Geldnde befindet. Das Plangebiet wird im Stiden von der Aar und im Osten von
einem Wohngebdude, einem leerstehenden Firmengebdude sowie von Gartenflichen eingefasst. Im
Westen schlieBen sich weitere Flichen des ehemaligen Steinwerkes sowie Offenlandflichen der Aaraue
an. Im Norden befinden sich Wohngebdude mit dazugehérigen Gartenflichen. Das Gelinde ist eben,
die Hohenlage liegt bei etwa 238 m tiber NN.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, das ungenutzte und seit Jahren brachliegende ehemali-
ge Betriebsgelinde im Ortskern zu revitalisieren. Dazu soll das Gelinde wieder einer neuen gesicherten
Nutzung zu gefiihrt werden. Die Nutzung als Gewerbegebiet ist an diesem Standort nicht mehr ge-
winscht und wird daher nicht geférdert. Durch die zentrale Lage im Ortsteil Bicken und die umliegen-
de Nutzung eignet sich das Gebiet fiir eine Wohnnutzung. Im Zuge dieses Planes sollen daher in die-
sem Areal eine Seniorenwohnanlage und weitere Wohnbebauung fiir ein generationstibergreifendes
Leben an der Aar ermoglicht werden. Die Seniorenwohnanlage soll in Zusammenarbeit mit dem Deut-
schen Roten Kreuz (DRK) entstehen. Das DRK suchte fir die Umsetzung eines solchen Projektes
einen Stitzpunkt im mittleren Aartal, da die Nachfrage nach einer solchen Anlage von ilteren und ins-
besondere alleinstehenden Menschen hier sehr hoch ist. Der ermittelte Bedarf liegt hier in etwa bei 50
Plitzen und entsprechende Anfragen gehen bei der Gemeinde Mittenaar hiufig ein. Es wire die erste
Wohnanlage in diesem Stil in der Gemeinde Mittenaar und auch im niheren Umfeld. Bisher hat in der
Umgebung nur die Gemeinde Bischoffen ein Altenheim zu bieten und keine Seniorenwohnanlage, wie
sie thm Rahmen dieses Vorhabens entstehen soll. Die brachliegende Fliche im Ortskern bietet sich
daher fiir eine solche Nutzung an. Auch das DRK untersucht mégliche Standorte und sieht diesen als
sehr geeignet an. Aufgrund der hohen Nachfrage ist sogar eine Verbundanlage mit der Gemeinde Ho-
henahr denkbar. Das Ankerprojekt des Vorhabens bildet ganz deutlich die Seniorenwohnanlage, die
den grofiten Raum einnehmen wird.

Da die Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Mittenaar jedoch hoch ist, soll zusitzlich zu der
Wohnanlage auch eine weitere Wohnbebauung umgesetzt werden, die unabhingig vom Alter der mog-
lichen Bewohner zur Verfiigung stehen soll. Die Gemeinde bemiiht sich seit mehreren Jahren alle vor-
handenen Baultcken in regelmilligen Abstinden abzufragen. Die letzte Bauliickenabfrage wurde im
Rahmen der Datensammlung zur Aufstellung des neuen Regionalplanes durchgefiihrt. Dabei konnten
festgestellt werden, dass in allen Ortsteilen in den letzten Jahren vorhandene éltere Baulticken bebaut
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wurden, so dass hier nur noch wenig Potential besteht und die Schaffung von neuem Wohnraum drin-
gend notwendig ist. Auch bei dem aktuell im Ortsteil Ballersbach entwickelten Baugebiet deutet sich
eine schnelle Vergabe aller Bauplitze an. Etwa 20 von 30 Bauplitzen waren bereits innerhalb kiirzester
Zeit vergeben. In allen anderen Ortsteilen gibt es keine kommunalen Bauplitze mehr. Der positive
Trend beim Verkauf von bestehenden Immobilien setzt sich ebenfalls fort, was auf die giinstige Lage
von Mittenaar und die gute Infrastruktur zurickzufithren ist.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Planungsgebiet als ,,Vorranggebiet Siedlung Bestand® aus-
gewiesen. Zudem wird die Darstellung durch ein Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasser-
schutz und von der Schraffur fir ,,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® tiberlagert, das
sich tber den gesamten Talraum der Aar erstreckt. Die nérdlich verlaufende BundesstraB3e 255 wird als
,,Bundesfernstralie zwei- oder dreistreifig Bestand* dargestellt.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010, unmaBstiblich

Dariiber hinaus befindet sich westlich des geplanten Geltungsbereichs (ca. 250 m entfernt) eine beste-
hende Hochstspannungsfreileitung. Sowohl der Teilregionalplan Energie Mittelhessen 2016 (Ziel 2.5-3
TRPEM 2016) als auch die 3. Anderung des Landesentwicklungsplans (Ziel 5.3.4-7 3. LEPA) enthalten
eine Zielfestlegung, wonach bei der Neuausweisung von Baugebieten der Abstand zu bestehenden
Trassen von Hochstspannungsfreileitungen mit einer Nennspannung von mehr als 110 kV 400 m nicht
unterschreiten darf. Von dieser Festlegung sind jedoch nur Flichen betroffen, die erstmalig einer Be-
bauung zugefiihrt werden. Die Um- oder Uberplanung bestehender, faktischer Baugebiete bzw. bebau-
ter Innenbereichslagen fillt nicht unter diese Regelung. Im vorliegenden Fall wird der Bereich des ehe-
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maligen Steinwerks Paul iberplant und damit einer neuen Nutzung zugefithrt. Die Zielfestlegungen des
TRPEM 2016 sowie der 3. LEP-Anderung greifen folglich nicht.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiet in diesem Bereich entspricht daher den Zielen der Re-
gionalplanung.

Dem Plangebiet kommt eine mittlere Bedeutung fiir das Lokalklima zu. Zudem ist das Plangebiet auf-
grund der vorhandenen versiegelten Flichen sowie der angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflichen
klimatisch und lufthygienisch vorbelastet. Die Planung beinhaltet eine grof3e private Grunfliche und
cine Offentliche Grinfliche. Durch die Festsetzungen wird ein hoher Durchgrinungsgrad und eine
moglichst geringe Versiegelung vorgegeben. Hinzu kommt, dass die neue Bebauung den bisherigen
Bestand nur geringftgig tiberschreitet, daftir aber offener und griiner gestaltet ist. Es wird daher davon
ausgegangen, dass das Vorhaben aufgrund der genannten Punkte und der geringen Auswirkungen
grundsitzlich mit den Vorgaben des ,,Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen® vereinbar
1st.

4.2 Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan (2009) der Gemeinde Mittenaar ist das Plangebiet zum
Grofiteil als ,,Gewerbliche Bauflichen Bestand® dargestellt. Der nordliche Teil ist teilweise als ,,Ge-
mischte Bauflichen Bestand* ausgewiesen. Das Plangebiet liegt aulerdem in einer ,,Umgrenzung von
Flichen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses, wel-
ches als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet ist.

Nordlich angrenzend gibt es eine Fliche fiir Versorgungsanlagen: Elektrizitdt mit einer Trafostation. Im
Norden und Osten grenzen weitere Gemische Bauflichen im Bestand an. Im Westen und Siiden grenzt
ein ,,Natura 2000-Gebiet (FFH) an.

Das Vorhaben stimmt folglich nicht mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes tberein. Der
Flichennutzungsplan wird daher in einem zum Bebauungsplan parallelen Verfahren geindert und die
Flichen als Wohnbaufliche und gemischte Baufliche dargestellt.

R0
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Mittenaar, unmafistiblich

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Es liegt keine verbindliche Bauleitplanung fiir das Plangebiet vor.
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4.4 Informelle Planung

Informelle Planungen liegen in Form der Konzeptstudie der Firma Immotec-Baumanagement und Pro-
jektsteuerung- aus Offenbach vor.

Geplant sind eine Senioreneinrichtung als intensiv Betreutes Wohnen mit Tagespflege. Dazu sollen 30
bis 40 Apartments mit jeweils ca. 30-35 qm entstehen, zwei Tagespflegeeinrichtungen fir die Bewohner
der Apartments, ein Stutzpunkt des Ambulanten Pflegedienstes und eine ambulant betreute Wohnge-
meinschaft fir 8 bis 12 Personen.

Des Weiteren sind eine Offentliche Cafeteria und ein Café der Begegnung geplant. Diese sollen eine
Kiche zur Versorgung der Tagespflegen beinhalten und die Mitversorgung des DRK-Pflegezentrums
Herborn tibernehmen.

Wohnungen sollen in Form von Arbeitnehmerwohnungen im geférderten Wohnungsbau, fir junge
Familien im geférderten Wohnungsbau, fiir betreutes Wohnen in einem geférderten Programm, fir
Betreutes Wohnen frei finanziert bzw. als Eigentumswohnungen und als frei finanzierte Wohnungen
fir Jung und Alt entstehen.

Als Freianlagen sind auflerdem ein barrierefreier Spazierweg in das Gemeindezentrum, ein Spielplatz
und Grinanlagen fur Jung und Alt vorgesehen.

Zudem sind ausreichend Stellplitze in das Konzept integriert, um gentigend Parkplitze fiir Bewohner
und Besucher zu schaffen.

Abb. 3 Stiadtebauliche Konzeptstudie ,,Leben an der Aar*; Immotec
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4.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBlerhalb von naturschutzrechtlich festgesetzten Gebieten wie Natur-
schutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke (§ 24 BNatSchG), Biosphirenreservate (§ 25
BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) oder Naturparke (§ 27 BNatSchG). Auch Na-
turdenkmiler (§ 23 BNatSchG), geschutzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG) oder Natura-
2000-Gebiete bleiben von den Flichen des Plangebietes unberthrt.

Der tiberwiegende Teil der Flichen des Plangebietes befindet sich innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets, die stdlichen Flichen innerhalb des Abflussgebietes der Aar. Bei BaumaBnahmen im Ubet-
schwemmungsgebiet ist eine wasserrechtliche Genehmigung gemil3 § 78 (5) WHG zu beantragen. Im
Abflussgebiet der Aar sind bauliche Anlagen nicht zuldssig.

Das FFH-Schutzgebiet ,,Grinlandkomplexe von Herbornseelbach bis Ballersbach und Aar-Aue®
(5316-302) grenzt westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an. Das weitldufige Schutzge-
biet wird rund 600 m 6stlich und rund 700 m stdlich fortgefithrt. Ebenfalls 600 m 6stlich beginnt das
Vogelschutzgebiet ,,Horre bei Herborn und Lemptal® (5316-402).

Etwa 800 m nérdlich des Plangebietes beginnen die Flichen der Schutzzone III des Trinkwasser-
schutzgebietes ,,WSG Mittenaar-Bicken® (532-182). Etwa 1,2 km westlich erstrecken sich die Flichen
der Zone III des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes , Tiefenbrunnen Aartal, Herborn-
Herbornseelbach* (532-102

Da weder Flichen der Schutzgebiete direkt durch das Plangebiet beansprucht werden, noch eine funk-
tionale Beziehung zwischen den Flichen besteht, sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete durch
die vorliegende Planung zu erwarten.

4.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch seine Lage an einer Abzweigung der B 255 lirmtechnisch von einer Vorbelas-
tung geprigt. Der Lirm aufgrund des motorisierten Verkehrs wirkt sich entsprechend auf die benach-
barte Bebauung (Misch- und Kerngebietscharakter) aus.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen oder Einzelkulturdenkmailer im Plangebiet.
Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, hessenArchiologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen (§ 21
DSchG HE). Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4.8 Altlastenverdichtige Flichen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundsticke auflerhalb von Ab-

fallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablage-
rungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militari-
sche Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wur-

de.

Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung vorliegt und mit
dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)

zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Lan-
des Hessen unverziiglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastverordnung (BBodSchV), des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie fiir die Verwertung von
Bodenmaterial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen
(Verfullrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei Bodenarbeiten zu beachten.

Fir die weitere Verwendung von Erdaushub an anderer Stelle gelten die Anforderungen an das Bo-
denmaterial nach ,,Vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fir die Verwertung von
Bodenmaterial, Bauschutt und Stralenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen
(Verfillrichtlinie), StAnz. 34/2023, S. 1092ff.).

Als vorsorgender Bodenschutz soll eine Separierung und Verwertung der Béden im Rahmen von Bau-
malinahmen stattfinden. Durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich einer
Beschrinkung der tiberbaubaren Fliche und der Gestaltung der nicht-iiberbaubaren Grundstucksfliche
erfolgen weitere Mallnahmen zur Eingriffsminimierung und —Kompensation im Hinblick auf das
Schutzgut Boden.

Der im Planungsbereich anstehende Mutterboden ist rechtzeitig vor Beginn der einzelnen Bauvorhaben
abzutragen und auf den jeweiligen Grundstiicken geschiitzt zu lagern. Eine Vermischung mit unbeleb-
tem Boden z.B. aus dem Bereich von Baugruben und Fundamenten, ist zu vermeiden. Bei der Herstel-
lung von Baugruben/ Fundamenten anfallender Bodenaushub ist soweit méglich auf dem Baugrund-
stiick zu verwerten. Uberschiissiger Bodenaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitit
einer Verwertung zuzufiihren oder ordnungsgemil3 zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und
Verwertungsnachweise sind zu fiihren.

UberméBige Verdichtungen des anstehenden Bodens z.B. durch das Befahren mit Baufahrzeugen und
sonstigen Kraftfahrzeugen sind zu vermeiden. Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der Unteren
Wasserbehorde beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises unverziiglich anzuzeigen.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wihrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine
entsprechende, unverzigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Landkreis Lahn-Dill erforderlich.

Wihrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und Kontrollmal3nahmen sicherzustellen, dass Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen durch Maschinen, Gerite und Fahrzeuge vermieden werden.
Bodeneingriffe sind auf das notwendige Mal3 zu beschrinken und haben in kiirzest méglicher Zeit zu
erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung weitestgehend erhalten

bleibt.

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden versiegelte Boden in einer Groflenordnung von mindes-
tens 0,16 ha entsiegelt.
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Nachsorgender Bodenschutz

Die Fliche des Geltungsbereiches ist in der hessischen Altflichendatei unter der Nummer 532.017.030-
000.009 als Altstandort Ehem. Steinwerk Paul mit der Gefihrdungseinstufung nach Branchenklasse 2
erfasst. Da es sich um eine altlastverdichtige Fliche handelt, wurde vom Regierungsprisidium Giel3en
eine historische Erkundung des Altstandortes gefordert. Das Biiro Geonorm GmbH aus Gie3en fithrte
diese historische Erkundung im Mirz 2022 durch. Der Bericht wird als Anlage Bestandteil der Unterla-
gen zum Bebauungsplan. Der Bericht enthilt folgende Bewertung: Aus der bisherigen Nutzung des
Gelindes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine umweltrelevanten Belastungen oder ,,schidliche
Bodenverinderungen® im Sinne des BBodSchG abzuleiten. Die Beurteilung, ob zukunftig ein ,,gesun-
des Wohnen* auf der Liegenschaft moglich ist, kann erst nach dem Rickbau der Gebaudesubstanz und
anhand der konkreten Bebauungsplanung erfolgen. Nach der historischen Erkundung kann ein Altlas-
tenverdacht nicht bestitigt werden. Aus umwelttechnischer Sicht besteht kein unmittelbarer Hand-
lungsbedarf. Orientierende Bodenuntersuchungen kénnen im Rahmen der zwingend erforderlichen
Baugrunduntersuchungen ausgeftihrt werden.

5. Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Innenbereich und die Grundfliche betrigt weniger
als 20.000 m? Die Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens
gemil § 13 oder § 13a BauGB liegen jedoch trotzdem nicht vor, da sich das Vorhaben teilweise in ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet und die Grenzen der bisherigen Bestandsbebau-
ung geringfiigig Giberschreitet. Daher mussen die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Natut-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere in Hinblick auf die Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter, im Zuge dieses Verfahrens besondere Berticksichtigung finden. Insofern wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes im sogenannten , Normalverfahren®, d. h. mit einer zweistufigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden sowie der sonstigen Triger offentlicher Belange durchgefiihrt. Fur die
Durchfihrung der Beteiligung wird gem. § 3 (2) BauGB ein Zeitraum von 30 Tagen gewihlt. Die Frist
wird nicht verlingert, da der Planung zahlreiche Abstimmungen vorausgingen und die Komplexitit
daher als absehbar gilt.

Fir das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt und eine naturschutzfachliche Bewertung der Ein-
griffe und des dafiir benotigten Ausgleichs vorgenommen.

51 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss 22.02.2021 gemal § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 30.10.2021.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB: 01.11.2021 bis 08.11.2021,
Bekanntgemacht: 30.10.2021.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § § 4 (1)
BauGB: 12.10.2021 bis 12.11.2021.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des

§ 3 (2) BauGB: xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx, Bekanntgemacht: xx.xx.xxxx.

Beteiligung der Beh6rden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB vom

XX.XX.XXXX bi$ XX.XX.XXXX.

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxx.
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6. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zielsetzung fiir den Geltungsbereich als allge-
meines Wohngebiet (WA), als Mischgebiet (MI) fiir einen Teilbereich und private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Griinanlage sowie als Offentliche Grinfliche Gewisserrandstreifen festgesetzt. Au-
Berdem werden zur inneren ErschlieBung Stralenverkehrsflichen und Stralenverkehrsflichen beson-
derer Zweckbestimmung Parkfliche festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieSlich Wohngebiude sowie Anlagen fir soziale und gesund-
heitliche Zwecke zulissig. Die weiteren in § 4 BauNVO genannten Nutzungen sowie die gemill § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Es sind maximal vier
Vollgeschosse bei einer maximalen Gebdudehdhe von 14 m zuldssig. Die Grundflichenzahl wird auf
0,4 festgesetzt und die Geschossflichenzahl auf 1,6, so dass sich die Planung gut in die umliegende
Ortskernbebauung einfligt und gleichzeitig eine Auslastung zulisst, die eine Nutzung fir das geplante
Vorhaben ermdéglicht.

Um die Ostliche angrenzenden Nutzungen abzufangen und die Ausnutzung des Plangebietes zu erho-
hen, so dass eine bessere Umsetzung des Konzeptes erreicht werden kann, wird fiir einen kleinen Teil-
bereich ein Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die im Mischgebiet gemidll § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Es sind maximal vier Vollge-
schosse bei einer maximalen Gebdudehdhe von 14 m zulissig. Die Grundflichenzahl wird auf 0,6 fest-
gesetzt und die Geschossflichenzahl auf 2,4. Das Mal3 der baulichen Nutzung unterscheidet sich zum
Allgemeinen Wohngebiet also lediglich im Bereich der GRZ und GFZ.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden in beiden Gebieten ausgeschlossen, um den Fokus
auf das Thema Wohnen zu setzen und eine geordnete und stidtebauliche Entwicklung zu erreichen.

Eine Befestigung von Wegen, PKW-Stellplitzen, Garagenzufahrten sowie nicht tberdachten Hoffla-
chen und Terrassen ist nur in wasserdurchlissiger Bauweise (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotter-
rasen, Schotter, Rasengittersteine) zulissig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Griinanlage ist girtnerisch zu gestalten, zu pflegen
und zu erhalten.

Die o6ffentliche Griinfliche dient der Sicherung des Gewisserrandstreifens der Aar, die unmittelbar an
das Plangebiet angrenzt. Der darin befindliche Ufergeholzsaum ist zu erhalten. Der vorgelagerte krauti-
ge Saum ist zu einer standortgerechten Saumgesellschaft zu entwickeln. Hierzu sind die Flichen alle 2 —
3 Jahre im September zu mihen. Das Mahdgut ist nach einer zwei- bis dreitigigen Lagerzeit abzutrans-
portieren. Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist innerhalb des Uberschwemmungsgebietes eine
aufgestinderte Bauweise zu wihlen, so kann davon ausgegangen werden, dass die Bebauung im Fall
eines Hochwasserereignisses den Wasserfluss nicht behindert. Auerdem sind auch die geplanten Ge-
bidude vor Auswirkungen méglicher Uberschwemmungen geschiitzt. Die Flichen des Erdgeschosses
sind fiir die Nutzung als Stellplitze zugelassen, da Fahrzeuge im Falle eines Hochwasserereignisses ent-
fernt werden konnen.
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6.2 Festsetzungen nach Landesrecht
o HBO

Zur weiteren Gestaltung des Plangebiets werden auch Festsetzungen nach HBO getroffen, um zu ge-
wihrtleisten, dass sich das Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild sowie die bestehenden Struktu-
ren einfigt. Eine Durchgrinung des Areals wird durch die festgesetzten Grinflichen sowie die Fest-
setzungen zur Grundstiicksgestaltung erreicht.

Dachgestaltung
Fir die Hauptgebaude sind nur Dicher mit einer Dachneigung von mindestens 15 Grad zuldssig.

Fassadengestaltung
Fir die Fassadengestaltung der Gebdude sind Oberflichenmaterialien aus Kunststoff, in grellen Farb-
tonen oder reflektierenden Materialien (ausgenommen Glas) unzulissig.

Grundstiicksgestaltung
Die laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zulissigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstiicksfreiflichen) sind aus gestalterischen und 6kologischen
Griinden zu begriinen und zu mindestens 70 % girtnerisch anzulegen. Davon sind mindestens 50 %
mit heimischen Bdumen und Striauchern zu bepflanzen. Als Flichenmal3 gilt fir einen Baum 25 m? und
tir einen Strauch 2 m?.

Biume 1. Ordnung: Biume 2. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanns (Bergahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)

Quercus robur (Stieleiche) Sorbus ancuparia (Eberesche)
Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel) Lonicera xcylostenm (Rote Heckenkirsche)
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)

Crataegus spec. (WeiB3dorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) Viburnum opulus (Schneeball)

Vorgartenbereiche sind zusitzlich zu mindestens 50 % girtnerisch zu gestalten.

Flichenabdeckungen mit Schotter/ Kies (sogenannte Steingirten) sind aus 6kologischen Grinden
nicht zuldssig.

Grundstiickseinfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind nur in Form von Hecken und Ziunen zulissig. Sie durfen das Wech-

seln von bodengebundenen Kleintieren nicht einschrinken (Bodenabstand von Ziaunen muss mindes-
tens 10 cm betragen). Zaunanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zuléssig und sind mit heimi-
schen Geholzen und/oder Kletterpflanzen zu begtiinen.

Kletterpflanzen:
Clematis spec. (Waldrebe) Parthenocissus spec. (Wilder Wein)
Hedera helix (Efeu) Polygonum anbertii (Kletter-Knéterich)
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Humnlus lupulus. (Hopfen) Vitis vinifera (Weinrebe)
Lonicera spec. (Geil3blatt)

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu minimieren bzw.
auszugleichen sind. Hiermit hat sich der Umweltbericht, der auf der Ebene des Bebauungsplanes erar-
beitet wurde, auseinandergesetzt.

Die zentralen Aussagen und Erfordernisse des Umweltberichts wurden als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan tibernommen. Die Festsetzungen in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege wer-
den im Folgenden kurz dargestellt und erliutert. Genauere Ausfihrungen hierzu sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

Die Festsetzungen dienen einer Eingriffsminderung bzw. dem Erhalt oder der qualitativen Verbesse-
rung vorhandener Bereiche und der vorhandenen Landschaftsstrukturen.

Zur inneren Durchgrinung des Gebietes tragt die Festsetzung zum Grinflichenanteil bei. Diese Maf3-
nahmen dienen einerseits der Biotopvernetzung und andererseits einem ansprechenden Erscheinungs-
bild. Die Festsetzung einer privaten Grinfliche erthoht ebenfalls den Grinanteil im Planungsgebiet.
Diese Festsetzung trigt aullerdem zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Staubbindung bei.

Weiterhin soll die Bodenversiegelung im Plangebiet eingeschrinkt werden. Hierzu wird die Verwen-
dung von wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien fur alle Flichen festgesetzt, von denen keine
Grundwassergefahrdung gegeben ist. Das anfallende Oberflichenwasser kann auf diese Weise versi-
ckern und wird dem Naturhaushalt zur Verfiigung gestellt. Diese Festsetzung dient somit der Vermin-
derung des Oberflichenabflusses, dem Erhalt des ortlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasser-
neubildung.

Aullerdem werden im Zuge der Umsetzung der Planung versiegelte Boden in einer Grof3enordnung
von mindestens 0,16 ha entsiegelt.

Die zum Ausgleich der mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erforderli-
chen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen sind im weiteren Verfahren detailliert festzulegen.

Neben den Festsetzungen nach Landesrecht werden auch bauplanungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen, um eine Durchgriinung zu férdern, das Grundwasser zu schiitzen und allen Belangen der Schutz-
giter fur Naturschutz und Landschaftspflege gerecht zu werden.

Fir den Abriss der Gebdude ist eine zeitliche Beschrinkung zu beriicksichtigen. Er ist aullerhalb der
Brutzeit zu legen, sodass nicht mit briitenden Vogeln gerechnet werden muss. Der Abriss der Gebaude
ist in den Wintermonaten (November bis Februar) und nur in Perioden mit mehrtidgigem, strengem
Frost durchzuftihren (Alternative 1). Fir den Haussperling in jedem Fall und fiir Fledermause im Falle
eines Abrisses unter milden Witterungsbedingungen (Alternative 2), ist eine Okologische Baubegleitung
(OBB) durch eine fachkundige Person wihrend der gesamten Abrissarbeiten zwingend erforderlich.
Aufgrund der Baufilligkeit der Gebaude kann allerdings nicht gewihrleistet werden, dass in jedem Fall
eine Kontrolle aller Gebaudestrukturen bzw. die Bergung evtl. gefundener Tiere unter Sicherheitsaspek-
ten durchgefiihrt werden kann, so dass letztlich auch nicht abschlieBend gewihrleistet werden kann,
dass eine Totung vermieden wird.
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Zur Kompensation des Wegfalles des Turmfalken-Brutplatzes ist im Winter vor Abriss der Gebidude an
Nachbargebiuden oder einem héheren Gebdude der Umgebung mindestens ein Turmfalkenkasten zu
installieren.

Zur Kompensation des Wegfalles von Gebdudequartieren fir Fledermiuse sind im Zuge der neuen
Bebauung entweder fledermausgerechte Gebdudestrukturen herzustellen (Variante 1), 21 Fledermaus-
kisten aufzuhdngen oder 42 Fledermaussteine in die neuen Gebidude einzubauen (Variante 2) oder ein
Fledermausturm im Umfang von 21 Fledermauskisten zu errichten (Variante 3).

Da der Haussperling als Nischen- und Hohlenbriiter an neuen Gebduden nur schwer Nistmoglichkei-
ten findet, sind als Artenhilfsmal3nahme zum Ausgleich des Verlustes seiner Brut- und Ruhestitten an
den neuen Gebduden oder Gebduden im Umfeld acht artspezifische Nistkdsten mit drei Kammern fiir
den Haussperling aufzuhingen. Die Kisten sind bei Ausfall zu ersetzen.

Den Eingriffen in Natur und Landschaft im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird ein Teil der
OkokontomaBnahme ,,Ausweisung einer Prozessschutzfliche® in der Gemarkung Bicken, Flur 3, Flur-
stuck 7/ 2 mit einem Flichenanteil von 1.235 m? zugeordnet.

Der als ,,Fliche fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzte
Geholzstreifen ist zu erhalten. Ausfille sind zu ersetzen. Gegebenenfalls erforderlich werdende Pflege-
maf3nahmen sind abschnittsweise in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.
SchnittmaBnahmen diirfen lediglich das Einkiirzen von Asten umfassen; radikale Riickschnitte oder das
Setzen auf den Stock sind hingegen zu unterlassen.

Rodungszeitenregelung
Zum Artenschutz erfolgt ein Hinweis auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG. Riickschnitt und Rodungen
von Geholzen durfen nur auBlerhalb der Brutzeit, d.h. nur von Oktober bis einschlieBlich Februar

durchgefiihrt werden. Zum Schutz von Vogeln und Fledermiausen gilt dies auch fiir den Abriss von
Gebiuden.

Vermeidung von Vogelschlag

Die Errichtung grof3flichiger, vollstindig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer
zusammenhingenden Glasfliche von mehr als 20 Quadratmetern ist in der Regel unzuldssig. Bei Neu-
bau und grundlegender Sanierung bestehender Baukorper sind groBflichige Glasfassaden und spiegeln-
de Fassaden zu vermeiden und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag ver-
mieden wird (§ 37 Abs. 2 und 3 HeNatG). Es sind gegen Vogelschlag gesicherte Glaser zu verwenden.
Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflichen und -fassaden sowie transparente
Bristungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Gréf3e von mehr als 5 m* mit geeigneten,
fiir Vogel sichtbaren Oberflichen auszufithren. Hierzu sind jeweils iiber die gesamte Glasfliche dauer-
hafte horizontale oder vertikale Streifen- oder Punktmuster mit einem Gesamtdeckungsgrad von min-
destens 5 — 10 % aufzubringen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Stralen, Wegen und Plitzen sind gemal3 den Erfordernissen des §
35 Abs. 2 HeNatG zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere Insekten, im Falle einer grundle-
genden Erneuerung so zu gestalten, dass durch die spektrale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der
Lichtfarbe) eine moglichst geringe Anlockwirkung entfaltet wird. Dies gilt soweit die Anforderungen an
die Verkehrssicherheit eingehalten sind, Griinde der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen oder
durch oder aufgrund von Rechtsvorschriften nichts Anderes vorgeschrieben ist.

Gewisserschutz

Zur Umsetzung von den Zielvorgaben der EU-Wasserrichtlinie (WRRL) wird auf die Anwendung der
,»Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung V 1.1%
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des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Okto-
ber 2023) hingewiesen, die umfassend anzuwenden ist.

Eine ausfihrliche Darstellung aller Schutzgtiter fir Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt im Um-
weltbericht (sieche Teil B der Begrindung). Dartiber hinaus wird dort eine Betrachtung der Eingriffs-
wirkungen vorgenommen sowie die Kompensation der Eingriffswirkungen beschrieben. In diesem
Rahmen wurde auch eine detaillierte Bewertung der Eingriffe und des benétigten Ausgleichs vorge-
nommen. Die aktuellen Biotoptypen im Plangebiet sind dem landschaftsplanerischen Beitrag zum Be-
bauungsplan (Bestandsplan) zu entnehmen. Die naturschutzfachlichen Untersuchungsergebnisse wer-
den zusammenfassend nochmal im Umweltbericht beschrieben.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehr

Das Plangebiet ist iiber eine Abzweigung direkt an die Bundesstralle B 255 angebunden. Somit besteht
unmittelbar eine Anbindung an das iiberértliche Verkehrsnetz. Uber den FuBweg der ins Gemeinde-
zentrum und zum Rathaus fihrt ist eine Verbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben.
Uber die Haltestellen ,,Bicken Rathaus und ,,Bicken Aarbriicke* sind weitere Verbindungsméglichkei-
ten gegeben.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Gber die Anlage neuer Stralenverkehrsflichen geregelt,
die die geplanten Stellplitze an das bestehende Stralennetz anbinden. Da das ehemalige Firmengelinde
lange nicht mehr genutzt wurde, wird der Verkehr durch eine neue Nutzung im Vergleich zum aktuel-
len Stand zwangslaufig steigen. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die Plitze fiir die Wohnanlage
als auch fur die Anzahl der noch nicht feststehenden Wohnungen schnell vergeben sein werden. Die
Bewohner der Wohnanlage werden selbst vermutlich weniger Verkehr generieren. Jedoch sind hier
Besucher, Anlieferverkehr und Verkehr durch Personal zu erwarten. Das Konzept sicht ausreichend
Parkmoglichkeiten fiir diese Nutzung vor.

8.2 Ver- und Entsorgung

Da die umliegenden Bereiche bereits voll erschlossen sind, wird davon ausgegangen, dass eine Anbin-
dung an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz problemlos méglich ist.

Laut § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewisser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Gemal3 § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser
von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Zur Durchfiihrung des Vorhabens ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 (5) WHG, eine
Stauraumbilanzierung und eventuell ein daraus resultierender Retentionsraumausgleich notwendig.

Hinweise Brandschutz

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflichen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir
Feuerl6sch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflichen zur
Verfigung stehen. Die Loschwasserversorgung ist Aufgabe der Gemeinde und entsprechend den Vor-
gaben des Arbeitsblattes des DVGW Nr. W 405 ,,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche

Trinkwasserversorgung® sicherzustellen.
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Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Allgemeine Wohngebiete (WA)) ist als Grundschutz eine
Loschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (entspricht 96 m?/h) erfordetlich. Die erfordetliche
Loschwassermenge muss fur eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. (§ 3 (1) HBKG,
DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405). Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht vollstindig durch die
zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Mdéglichkeiten der Wasserentnahme
im Umbkreis von 300 m um das Objekt einzubeziehen (der Umkreis bezieht sich auf die befestigte Fahr-
strecke fiir Feuerwehrfahrzeuge). Einzelheiten tiber die Art der unabhingigen Loschwasserversorgung,
die vorzuhaltende Loschwassermenge und die Entnahmeeinrichtungen sind mit der zustindigen Brand-
schutzdienststelle abzustimmen.

9. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betrigt ca. 17.765 m?. Folgende Flichenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

Flichenart Flichenanteil Gesamtfliche
(in m?) (in m?)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.871
davon Uberbaubar 2.349
2.041
Mischgebiet 1.225

davon uberbaubar

Private Griinfliche 5.971
davon zum Erhalt 346

Offentliche Griinfliche 1.774

Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung 1.235

»tellplitze

Strallenverkehrsfliche 874

Gesamtfliche 17.765

Rundungsdifferenzen sind moglich

Aus Sicht der lindlichen Bodenordnung ergeht vom Amt fiir Bodenmanagement ein Hinweis: Das
Flurstick in der Gemarkung Bicken, Flur 3, Flurstiick 7/2 und mit ihm die Okokontofliche wird vo-
raussichtlich dem Gebiet des Flurbereinigungsverfahrens Mittenaar-Bicken (Az. VF 2146) zugezogen
werden, um die unmittelbar stdlich angrenzende Wegeverbindung ertiichtigen zu kénnen. Im Zuge
dieser Wegebaumalinahme kann eine geringfligice maximal wenige Meter nach Norden reichende Fla-
cheninanspruchnahme auf dem Flurstiick 7/2 erforderlich werden. Eine Beeintrichtigung der Prozess-
schutzfliche kann ausgeschlossen werden. Es wird darum gebeten das weitere Vorgehen gef. mit dem
Verfahrensleiter Herrn Dietrich-Eckhardt (E-Mail: stephan.dietrich-eckhardt@hvbg.hessen.de, Tel.
06421/3873-3217) und dem Sachbearbeiter Herrn Knies (E-Mail: thorsten.knies@hvbg.hessen.de, Tel.
06421/3873-3260) abzustimmen.

Mittenaar/Aflar, 17.10.2024

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH
'; : \ ) /,’f ~N
) ‘
(D, 148
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