Verbindliche Bauleitplanung
des Marktfleckens Villmar

Kreis Limburg - Weilburg

Begrindung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villma

r“

Planungsstand: Entwurf, 20. Juni 2022
Planungsverfahren: 88 3, 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2  Abs. 2 BauGB

Im Auftrag der Micon Verwaltungs GmbH (Villmar-Weye  1):
Planungsbiro Geisler

3 3 ) o)
5 y 4 b, )

B = .5 A ACrs.2
: WIS T B/ ) 7R
e € S -_ q 17 ;}.-" s e &
g =2y .»‘ip‘“ 7" A L i} /8 !

oy “r't ¥ 2 Ve o Ry
§ 3 % D& =
==Y \.,:' A wf a f Pl A

) E, W

'Il.‘t i = % |15 | il R i<

Y

7/

vy

2

- ]

Planungsbiro
Geisler

Planungsbuiro Geisler
Dipl.-Ing. F. Geisler
Golfeldener Weg 6
D - 35091 Colbe

Tel: 064 21-870207

Fax: 064 21-870208

Mobil: 0172-6711691
www.planungsbiiro-geisler.de

E-mail: planungsbuero-geisler@gmx.de



% Begrindung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar®,
Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg 2

Inhaltsverzeichnis
1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes und Plan ziele .o 4
2 Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungsplane S
N 1] T LTIV G AL 2= T 5
3  Ré&umliche Lage, baulicher Bestand und Abgrenzung de r Planungsflache.............. 6
4  Rahmenbedingungen / Planungsgrundlagen............ oo 13
4.1  Kommunale Planungsgrundlagen............ooooiiiiiiiiiiiiie e 13
4.2 Ubergeordnete PlanungsgrundIagen.............coeecueeueeeeeeeeeeeee e eeeeeeeee e eree e 14
5 Planungsinhalt und FeStSetZUNGEN ...t oo 15
5.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).......cccovvviiiiiiieiiiiiicee e 15
5.2 Mal’ der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ......cccouuuiiiiiieiiiiiiicie e 16
5.3 Bauweise, Uberbaubare Flache und Gebaude-/Firstausrichtung
(B9 ADS. 1 NI 2 BAUGB)......eeueiiiiiiiiiiiiiiiieeteeieee et eesnnnnnnnnnes 18
5.4  Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)........................ 18
5.5  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BaUGB) ....ccoovvuiiiiiiiiiiiiice e 18
6  Zu bericksichtigende Planungsbelange .............. oo 19
6.1  Verkehrliche ErschlieBung (StralRe, Schiene) / Ruhender Verkehr ......................... 19
6.2  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz (Wasserversorgung, Abwasser-
beseitigung, Trinkwasserschutz, Brandschutz/Loschwasserversorgung)................ 19
6.3 BOUEN....coiiiiiiiieeeeeeee et 20
6.4  Altablagerungen / ARIASIEN..........cooviiiiiiiiiiiii 20
6.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ... 21
6.6 IMMISSIONSSCNULZ......ooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee ettt 21
6.6  Erneuerbare Energien und EnergieeinSparung........cocoeeeeeeeeeeiuenineeeeeeeeeiiiinaeeeeeeee 22
7  Berucksichtigung umweltschitzender Belange ........ oo 22
7.1 Umweltpriafung und Umwelthericht.............oooii e 22
A =11 T | 175 (=T =3 L1 o o 23
7.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und HINWEISE.........ccooeiiiiiiiiiiiiiiieceee e 23
7.4  Sonstige umweltschitzende Belange und HINWeISE..........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 24
7.5  Zuordnung der Flachen und Maflinahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB).....25
8  Ortliche Bauvorschrift (Bauordnungsrechtliche Vorsc hriften) ......cccooooviii. 25
S TN R I = od oo T =T =1L ] o 25
S T 11 oY1 1= U T = o 25
8.3  Gestaltung von Stellplatzen, Zufahrten und Gehwegen..........ccccoooveiiiieiiiieiiiieeeene. 25
8.4  GrundstlCKSOESIAUNG.......uuuuiiie et e e e e e e e e e 25
9 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen............ . cooovoviiiiiiiiiceec e 25
9.1 DeNKMAIPTIEQE ..o 25
Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022

Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08



% Begrindung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar®,

Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg 3

9.2  Altlasten, BodenKoNtamiNation .........ceeieiinie ettt e e e aeens 26

9.3 Boden und Baugrund / Schutz des Mutterbodens...............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 26

O I o - Td = o o1 =T g V1= B T o 27

11 Rechtliche Grundlagen ...........ooi i e e 27
Anlage

« Ubersichtskarte: Karte 1 - Naturschutzfachliche Belange
+ Ubersichtskarte: Hohenschnitt
* Gesprachsvermerk 18.02.2019

Planungsburo Geisler
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08

Entwurf, 20.06.2022



% Begrindung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar®,
Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg 4

1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes und Pl anziele

Die in Villmar-Weyer anséassige Firma Micon Verwaltungs GmbH hat das Flachenareal des
ehemaligen Natursteinwerks (nachfolgend ,Plangebiet* genannt) erworben. Das bislang aus-
schlieB3lich gewerblich genutzte Quartier soll nach der Betriebsaufldsung des Natursteinwerks
weiterhin gewerblich nutzbar sein. Fir den Bereich des ehemaligen Natursteinwerks existiert
kein Bebauungsplan.

Ziel des jetzigen Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens ist die planungsrechtliche Nutzungs-
generierung einer bestehenden Gewerbestruktur, in den rAumlichen Grenzen der ehemaligen
Nutzungsflache ,Natursteinwerk Villmar®. Weiterhin sollen die im Laufe der aktiven Nutzung
des Natursteinwerkbetriebes entstandenen Gebaude (Wohngebaude) im stidlichen Bereich
des Plangebietes planungsrechtlich mit gefasst werden. Die planungsrechtliche Absicherung
dieser Gebdude / Grundsticke soll nach § 1 Abs. 10 BauNVO Uuber den sog. ,Erweiterten
Bestandsschutz” erfolgen.

Aus Sicht des Planungsrechts leitet sich allein daraus ein stadtebauliches Erfordernis nach 8
1 Abs. 3 BauGB zur Neuordnung einer bestehenden und bislang nicht planungsrechtlich ab-
gesicherten Nutzung ab.

Innerhalb der Planungsflache soll eine Weiterfiihrung gewerbliche Nutzungsform ermdglicht
werden, die auch kleingewerblichen Betrieben die Méglichkeit zur Etablierung gibt. Es soll eine
Maglichkeit zur Ansiedlung von 6rtlichen und regionalen Gewerbetreibenden geschaffen wer-
den, die eine Vertraglichkeit gegeniber der gewachsenen Nutzungsstruktur des Umfeldes si-
chert. Hierzu ist eine Nutzungsabstufung innerhalb der gewerblichen Nutzungsvorgabe (Ge-
werbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet) vorgesehen.

Produzierende Gewerbeformen i.S.v. Industriebetrieben sollen aus Griinden der verkehrlichen
ErschlieBung und des Immissionsschutzes zukinftig nicht etabliert werden. Damit sind Nut-
zergruppen mit Uberwiegend Uberregionaler Reichweite, also Betriebe der High-Tech-Produk-
tion, des GroRRhandels, der Logistik (z.B. Speditionen, Fuhrunternehmen) und des technischen
Kundendienstes gemeint. Derartige Betriebe sind tblicherweise an Flachengrél3en von bis zu
10 ha und entsprechend sehr gute bis gute Autobahnanbindungen gebunden. Diese Voraus-
setzungen sind im Bereich des Plangebietes nicht gegeben.

Zur Umnutzung bzw. Generierung des Gewerbequartiers ,Natursteinwerk® bedarf es einer
neuen Nutzungsordnung des Gebaudebestands sowie der Schaffung von zusétzlichen Bau-
maoglichkeiten in bisherigen FreirAumen.

Zudem sollen Park- und Stellplatzmdglichkeiten geschaffen werden, die einen geordneten ru-
henden Verkehr mit entsprechendem Freiraum erméglichen.

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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2 Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungspla nes
.Natursteinwerk Villmar*

Nachfolgend werden die einzelnen Verfahrensschritte der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Natursteinwerk Villmar* tabellarisch dargestellt. Die entsprechenden Bekanntmachungen der
Beschlisse erfolgen ortsiblich im Mitteilungsblatt des Marktfleckens Villmar (Villmarer Bote
als amtliches Bekanntmachungsorgan).

Verfahrensschritt nach BauGB Durchfiihrungsdaten

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB Beschluss vom 07.11.2019
Bekanntmachung am 05.12.2019
Mitteilungsblatt Nr. 49/2019

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offent- | Vom ............... bis einschl. ............... ,
licher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung am

Mitteilungsblatt Nr. ................

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach vom ............. bis einschl.

§3Abs.1BauGB e, ,
Bekanntmachung am .............

Mitteilungsblatt Nr. ............

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Beschlussvom ..................

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB Vom .....eeneee. bis einschl.

(Formliches Beteiligungsverfahren) | e )
Bekanntmachung am .............

Mitteilungsblatt Nr. ............

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be- vom ............. bis einschl.
lange nach 84 Abs. 2BauGB | L. ,
(Formliches Beteiligungsverfahren) Bekanntmachung am .............

Mitteilungsblatt Nr. ............

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB sowie 8§ 5 HGO Beschluss vom ............ccccee

i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Bekanntmachung / Rechtswirksamkeit: Bekanntmachung am .............

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung nach Mitteilungsblatt Nr. ............

§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. In Kraft getreten am .................cocv....
Ausfertigungsvermerk: Villmar, den .................

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit
den hierzu ergangenen Beschlissen der Gemeindevertretung
des Marktfleckens Villmar tibereinstimmt und dass die fiir die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften einge-

halten worden sind. Burgermeister

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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3 Raumliche Lage, baulicher Bestand und Abgrenzung der Planungsflache

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Villmar, an der westlichen Lahn-
seite. Sudlich des Plangebietes befindet sich das Lahn-Marmor-Museum, welches im Jahr
2016 an dieser Stelle errichtet wurde. Direkt gegeniiber dem Lahn-Marmor-Museum befindet
sich der Bahnhof von Villmar. Die Bahnlinie (DB-Strecke 3710) verlauft parallel zur Lahn. Beide
befinden sich dstlich des Plangebietes, aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,95 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke:
* Flur5, Flurstiicke 141/1, 141/2, 142/1, 142/2, 142/3, 142/4, 146, 147/1, 147/2,
147/3, 148, 149/1, 149/7, 149/3.

genordet)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Geo-Informationszentrum
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Abb. 2: Lufthild mit Kennzeichnung des Planbereiches (Quelle: Google-Maps und eigene Darstellungen, ohne
Malstab, genordet)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Gebaude des ehemaligen Betriebes der
Natursteinwerke Villmar (vgl. nachfolgende Abb.).

Im Norden befindet sich eine grol3e gewerbliche Halle, in der die Bearbeitung des Marmors
stattgefunden hat.

An der sudostlichen Grenze befindet sich eine Maschinen-/Versorgungshalle. Gegenuber die-
ser Halle steht ein zweigeschossiges Gebaude, welches zum einen die Verwaltungs- und
Buroraume des Natursteinwerkes beinhalten und zum anderen der Bearbeitung des Steinma-
terials diente. Im Siden schlieRen sich Gebaude an, welche als Wohngebaude fir den Be-
triebsinhaber sowie Betriebsangehdrige genutzt wurden.

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Uberlahnk

‘?P/ gewerbliche
/ Halle

(Bearbeitung)

gewerbl. Halle
(Bearbeitung / |
Verwaltung)

Abb. 3: Gebaudebestand und ehemalige Nutzung i.Z.m. der Nutzung ,Natursteinwerk” (ohne Maf3stab, genordet)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 4: Blick auf den suidlichen Gebaudebestand des Betriebswohngebaudes und des ehemaligen
Verwaltungstraktes (Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Abb. 5: Blick auf den siidlichen Geb&audebestand des Betriebswohngeb&udes (rechte Bildseite) mit
Garage und eines weiteren Wohngebaudes (Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 08.03.2022)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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ATURSTEINWERK
ILLMAR ' GMB:

Abb. 6: Blick auf den suidlichen Zufahrtsbereich des Quartiers ,Natursteinwerk"
(Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Abb. 7: Blick auf den stidwestlich gelegene, ehemalige Betriebs-/Verwaltungsgebaude an der
zentralen ErschlieBungsstralRe (Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 8: Blick in nérdliche Richtung, entlang der internen ErschlieBungsstra3e, auf die noch
Vorhandenen Naturstein-Lagerflachen sowie die grof3e Betriebshalle im Norden des
Quatrtiers (Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Abb. 9: Blick von Nordosten in siidwestliche Richtung, Giber den Bahnkorper auf die nérdliche
Betriebshalle des Quartiers (Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 10: Blick von der Schwerlastkrananlage in sidliche Richtung, Uber die Betriebsanlage
(ErschlieBungsstraRe nebst Natursteinlager und ehem. Verwaltungsgebaude). Links im
Bild: der Bahnkorper, die Lahn und die Ortslage von Villmar
(Quelle: Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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4 Rahmenbedingungen / Planungsgrundlagen
4.1 Kommunale Planungsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan des Marktfleckens / Gemeinde Villmar stellt die Planflache als ge-
werbliche Bauflache dar. Im Siden der gewerblichen Bauflache markiert ein Planzeichen
~Elektrizitat* eine Versorgungsflache.

Die Planflache ist planungsrechtlich bislang nicht durch einen Bebauungsplan abgesichert.

SN

== LN
=10 o

&

WS

Abb.11: FNP-Auszug Marktflecken / Gemeinde Villmar mit Kennzeichnung des Planbereiches
(ohne MalRstab, genordet)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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4.2  Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplan Mittelhessen 2010:

Das Betriebsgelande des ehemaligen Natursteinwerks von Villmar wird im gultigen Regional-
plan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) aufgrund seiner Kleinflachigkeit und abgesetzten Lage
nicht als Bestand festgelegt, sondern dem Freiraum (Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft) zu-
geordnet. Unmittelbar im Westen und Norden des Plangebietes schlief3t sich ein Vorrangge-
biet fur Forstwirtschaft an. Im Osten wird der Planbereich von der Bahntrasse und daran an-
schlie3end von einem Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (hier: FFH-Gebiet) sowie dem
Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz (festgesetztes Uberschwemmungsgebiet) begrenzt.
Entsprechend der Zielbestimmung Ziff. 5.1-2 RPM 2010 sind splitterhafte Siedlungsentwick-
lungen und disperse Siedlungsstrukturen auszuschlie3en.

Aufgrund der vom Siedlungskdrper deutlich abgegrenzten Lage des Plangebietes widerspricht
eine Uberplanung des ehemaligen Natursteinwerks zunéchst dem Ziel der Raumordnung. Da
es sich bei dem Planbereich des Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar* allerdings um
keine neue Nutzung im AuR3enbereich, sondern vielmehr um die Nachnutzung eines gewerb-
lich gepragten Bereiches handelt, konnte aus regionalplanerischer Sicht einer Uberplanung
als Gewerbegebiet, die sich ausschlie3lich auf das bestehende Betriebsgelande bezieht, zu-
gestimmt werden (Ergebnis des Erdrterungstermins vom 18.02.2019).

Dies auch aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Bereichs durch das Lahn-Marmor-
Museum im Suden des Betriebsgelandes.

Einer gemaR der Planungsidee vom 19.11.2018 angedachten, teilweisen Uberplanung als
Mischgebiet, die auch eine Wohnnutzung ermdglichen wirde, kann jedoch seitens des Regi-
onalplangebers aufgrund des o.g. Ziels 5.1-2 RPM 2010 nicht zugestimmt werden (vgl. Anl.:
Vermerk Gesprachstermin vom 18.02.2019).

Lage des Planbereiches [~
Natursteinwerk Villmar

- liederbrechen e

Abb. 12: Auszug des Regionalplans Mittelhessen 2010 (ohne MaR3stab, genordet)

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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51
511

51.2

Planungsinhalt und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Innerhalb des Plangebietes ,Natursteinwerk Villmar* werden ein Gewerbegebiet
(GE) nach 8§ 8 BauNVO sowie drei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) nach § 8
BauNVO festgesetzt.

Folgende Nutzungen sind im Gewerbegebiet / eingeschrankten Gewerbegebiet
(8 8 BauNVO) nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO zulassig:

GE-Gebiet (Bauflache Al):

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude.

GEe-Gebiet (Bauflache A2):

Im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, die nach ihrem Stoérgrad im Mischgebiet zulassig sind:

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und offent-
liche Betriebe,
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude.

GEe-Gebiete (Bauflachen A3, B und C):

In den eingeschréankten Gewerbegebieten (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlag-
en zuldssig, die nach ihrem Stdérgrad im Mischgebiet zulassig sind:

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und offent-
liche Betriebe,

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude.

Daruber hinaus unterliegen die Bauflachen B und C dem ,erweiterten Bestands-

schutz* nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Uber den herkdmmlichen Bestandsschutz hinaus,

wird den Eigentiimern ermdglicht, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénde-

rungen und Erneuerungen der bestehenden baulichen Anlagen allgemein zuléssig

sind. Den vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen

offengehalten, obwohl sie in dem durch den Bebauungsplan festgesetzten Gebiets-

charakter an sich fremd sind.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO ist die Errichtung von Ver-
kaufsflachen innerhalb des Gewerbegebietes sowie der eingeschrankten Gewerbe-
gebiete nur fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache nur einen unter-
geordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Gberbauten Flache einnimmt
(Annex-Handel").

Planungsburo Geisler Entwurf, 20.06.2022
Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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5.1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO):

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die Wohnflache der Wohnungen
darf eine GroRRe von jeweils 125 m? nicht Gberschreiten. Bereits bestehende Woh-
nungen sind von der Grol3enfestsetzung nicht betroffen (Betandsschutz).

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

5.1.4 Generell unzulassig sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 u. 3i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

- Tankstellen,
- Anlagen fir sportliche Zwecke,
- Einzelhandelsbetriebe,
- Vergnugungsstatten in Form von:
- Spiel- und Automatenhallen,
- Spielcasinos,
- Diskotheken,
- Nachtlokale jeglicher Art,
- Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist,
- Bordellbetriebe.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Gemal 8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO wird fir das Baugebiet
/ die Baugebiete das HOochstmalR der Geschossflachenzahl (GFZ), die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie das Hochstmald der Vollgeschosse und die maximale Hohe der baulichen Anla-
gen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf maximal 0,8 (Bauflachen A1, A2 und C) bzw. 0,6 (Bau-
flachen A3 und B) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Bau-
flachen A1 und A2 von 0,8 ist nur ausnahmsweise fur wasserdurchlassige Stellplatze zulassig
(gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) und darf maximal bis 0,85 reichen. Eine weitere Uber-
schreitung der Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Bauflachen A1 und A2 ist nicht zulassig.
Eine Uberschreitung der festgesetzten zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb der Bau-
flachen A3, B von 0,6 und C von 0,8 ist nicht zul&ssig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt. Sie ist gemal3 § 20 Abs. 3 BauNVO
nach den AufRenmalRen des Geb&udes in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Es gilt die Definition der Vollgeschosse nach Landesbauordnung Hessen (Hess. Bauordnung
- 8 2 Abs. 5 HBO).

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf 2 festgesetzt.
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Damit verbunden wird eine zulassige Gebaudehohe (Firsthéhe Hauptfirst) fur die folgenden

Bauflachen festgesetzt:
- Bauflachen Al und A2: maximal 12,0 m.

- Bauflache A3: maximal 8,0 m.

- Bauflache B: maximal 10,5 m.
Die Geb&audehthe wird gemessen an der straf3enseitigen Gebaudemitte von Oberkante

Dachhaut am First bzw. Oberkante Hohe Attika bei Flachdachern in Bezug zum néchstgele-
genen Punkt der zur Erschlieung des Baugrundstiicks dienenden, gebietsinternen Stral3e

,Oberau”.

Dachneigung von der Gebdudemitte bis
0° - 35° zur Mitte der Fahrbahn

Héhe baulicher Anlagen i
Senkrechte Projektionslinie \ \
! \

! Traufhéhe

T‘»{ Firsthohe
!
[
|

max. 10,5
[

] Projektionlinie der
Fahrbahnoberkante

max. 6,5m

Abb. 13: Ubersicht als Beispiel fiir die Bemessung der Hohe baulicher Anlagen und deren Bezugspunkt zur Er-
schlieBungsstralRe (Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend angegebenen maximalen

Firsthéhen und Dachneigungen.)

Innerhalb des Aufstellungsverfahrens wurde hinsichtlich der Festlegung der zuldssigen Ho-
hen baulicher Anlagen u.a. ein Héhenschnitt angefertigt, welcher der Begrindung als Anlage

beigefugt ist (vgl. Anlage H6henschnitt).
Der HOohenschnitt wurde an folgender Stelle das Plangebietes vorgenommen (vgl. nachfol-

gende Abb.):

‘I‘I
\ |‘I‘
Baufldche A2
GEe| Il
)
08 |62
o9 | FH:12m
max.
|
|
|
|
|
|
|
!
|
I‘I
Baufliche B ‘.‘
GEe| I S '
= o FH: 8 m !
o 45 ‘
¥ 10,6 1.2 max. |
|
o FH: max. 10,5 m |
/ |

Abb. 14: Anordnung Hohenschnitt im Plangebiet (Ausschnitt B-Plan, ohne Maf3stab, genordet)
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Nutzungsschablonen:

Nutzung Grund- Geschoss- Zahl der Maximale Dachform und
flachenzahl | flachenzahl Voll-ge- Firsthohe Dachneigung Bau-
GRz GFz schosse (FH) weise
GE 0,8 1,2 2 12m FD, SD, WD, VPD, Offen u.
Bauflache Al PD; Winkel: 0—45° | gesch-
lossen
GEe 0,8 1,2 2 12m FD, SD, WD, VPD, Offen u.
Bauflache A2 PD; Winkel: 0—45° | gesch-
lossen
GEe 0,6 1,2 2 8,0m FD, SD, WD, VPD, Offen
Bauflache A3 PD; Winkel: 0 — 45 °
GEe 0,6 1,2 2 10,5m FD, SD, WD, VPD, Offen
Bauflache B PD; Winkel: 0 — 45 °
GEe 0,8 1,2 2 - FD, SD, WD, VPD, Offen
Bauflache C PD; Winkel: 0 — 45 °

FD = Flachdach / SD = Satteldach / WD = Walmdach / PD = Pultdach / VPD = versetztes Pultdach

53 Bauweise, Uberbaubare Flache und Geb&ude-/First  ausrichtung
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar* wird fir das Gewerbegebiet (GE)

nach 8 8 BauNVO i.V.m. § 22 BauNVO die offene Bauweise (Bauflachen Al, A2, A3, B, C)
und die geschlossene Bauweise (Bauflachen Al und A2) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemafR § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Stellung der Baukdrper und deren Firstausrichtung wird nicht vorgeschrieben.

54 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze geméaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig, soweit
sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zulassigen Mal3e einhalten.

5.5  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene, interne Wegeflachen wird nach 8
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zweckbestimmt als ,private Verkehrsflache” festgesetzt.

Sie dienen der internen ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen Al und A2.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene o6ffentliche Zuwegung ,Oberau®
wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der ErschlieBung der gewerblichen
Bauflachen A 3, B und C.
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6 Zu berucksichtigende Planungsbelange
6.1  Verkehrliche ErschlieBung (StrafRe, Schiene) /R uhender Verkehr

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt von der zentralen Ortslage Villmars tiber die Marmorbri-
cke (Lahn) und den Bahniibergang auf die StrafRe ,Unterau”. Diese fuhrt bis zum Lahn-Mar-
mor-Museum und endet dort. Ab dem Lahn-Marmor-Museum fuhrt die Stral3e ,,Oberau” bis an
das Plangebiet und endet dort. Die interne verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches er-
folgt auf privater Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Im Aufstellungsverfahren ist zu prifen, ob den vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen zugunsten der Versorgungstrager ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB) eingeraumt werden muss. Dies ist abhangig von den Mitteilungen aus den Ricklaufen
der Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB.

6.2  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz (Wasserv ~ ersorgung, Abwasser-
beseitigung, Trinkwasserschutz, Brandschutz/Léschw asserversorgung)

Wasser-/Trinkwasserversorgung:
Das Plangebiet wird tber die bereits bestehende Trinkwasserleitung, welche in der Stral3e
~Uunterau“ verlegt ist, versorgt.

Abwasser:
Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber den Sammler des Klaranlagenverbands (KBV), der pa-
rallel zur Trinkwasserleitung in der Straf3e ,Unterau” liegt.

Niederschlagswasser:
Das Niederschlagswasser soll tiber ein Trennsystem entsorgt werden.

Derzeit erfolgt die Niederschlagswasserentsorgung uber....(Ausfihrungen zum Status Quo
sind uns derzeit nicht mdglich und in der weiteren Planaufstellung zu prifen und mit den
Fachbehorden abzustimmen und festzulegen!)

Vorgaben und Sachverhalte zur Rickhaltung und Versi  ckerung von Niederschlags-
wasser:

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist gemal Wasserhaushaltsgesetz i der
Flache zurickzuhalten. Die Versickerung tber die belebte Bodenzone bedarf der wasser-
rechtlichen Genehmigung. Ein Gutachten Uber die Versickerungsféahigkeit des Bodens
liegt nicht vor.

Im Rahmen der Gestaltung und Nutzung (Umnutzung) der unbebauten Flache des bebau-
ten Grundstiicks und der Gebaude sollte eine entsprechende Oberflachenwasserbewirt-
schaftung vorgenommen werden (z.B. Zisterne).

Die Anlage von Schluckbrunnen, Rigolen o.&. ist wasserrechtlich unerwtnscht und bedarf
einer wasserrechtlichen Zulassung.

Eine Brauchwassernutzung wird empfohlen. Brauchwasseranlagen sind nach 8§ 13 Abs. 4
der Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt anzuzeigen.
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Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung erfolgt derzeit Uber......

Sie kann Uber die bestehende Zisterne fur ehemaliges Schlammwasser aus der Steinebear-
beitung (Volumen ca. 80-100 m®) und / oder den Anschluss einer Druckrohrleitung an die
Lahn erfolgen (Ausfiihrungen zum Status Quo sind uns derzeit nicht mdglich und in der wei-
teren Planaufstellung zu priifen und mit den Fachbehdrden abzustimmen und festzulegen!).

Grundwassersicherung / Trinkwasserschutz / Hochwass erschutz:

Das Plangebiet befindet sich nicht im Gebiet fur die Grundwassersicherung.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb eines Trinkwasserschutzgebietes sowie eines Heilquellen-
schutzgebietes.

Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet der Lahn.

Gewasser und Uferbereiche sind durch die Planung nicht betroffen.

6.3 Boden

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit
der Versiegelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine, bauliche
Nutzung begrindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die
Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kdénnen.

Der Planbereich ist bis auf den duRRersten sudlichen Bereich bereits Uberwiegend teil- oder
vollversiegelt (Lagerungsflachen, Zufahrten, Gebaude).

Der Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die kiinftige Versiege-
lung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur was-
serdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen und der nicht Gberbauten Flachen inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch die Vorgaben zur Begrinung der
Baugrundstiicke und baulichen Anlagen im Plangebiet.

Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO),
z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung ben6tigt werden. Satz 1 findet keine
Anwendung, soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht
Uberbauten Flachen treffen.

6.4  Altablagerungen / Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar* sind der Verwaltung des Marktfleckens Villmar
nicht bekannt. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sind die Fachbehérden des Regierungs-
prasidiums Giel3en einzubinden.
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6.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Aufstellungsverfahren ist zu prifen, ob den vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen zugunsten der Versorgungstrager ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingerdumt werden
muss (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB). Dies ist abh&ngig von den Mitteilungen aus den Rucklaufen
der Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB.

6.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen.

Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MafRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Ge-
biete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschut-
zes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines
Gewerbegebietes kann im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen, Freiflaichen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BIm-
SchG entsprochen werden. Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut und gewerblich
genutzt.

Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht bekannt; die entsprechenden Achtungsabstande zu bekannten Stdrfallbetrieben werden
nicht beruhrt.

Folgende immissionsschutzrechtliche Festlegungen we rden fir den Planbereich des
Gewerbegebietes vorgesehen:

Schallschutztechnische Festlegungen fiir den Planbereich des Bebauungsplanes:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die folgenden Emissions-
kontingente weder am Tag (06:00 — 22:00 Uhr) noch in der Nacht (22:00 — 06:00 Uhr) tber-
schreiten:

Es werden folgende, maximal zuldssige Emissionskontingente fiir die Gewerbegebiete (8 8
BauNVO) festgelegt:

Gewerbegebiet (GE) — Bauflache A1l:
- Tag: 65 dB(A)
- Nacht: 50 dB(A)
Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) — Bauflachen A2 | A3, B, C:
- Tag: 60 dB(A)
- Nacht: 45 dB(A)

Die Festlegung der Obergrenzen der schalltechnischen Werte sowie die Beurteilungs-zeit-
raume entsprechen den Vorgaben der Regelwerke DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau)
und TA Larm (Technischen Anleitung Larm).
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6.6 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen.
Gemeinden haben bereits seit 2004 die Moglichkeit mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellun-
gen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. 1 S.1509) wurde das Baugesetzbuch zu-
dem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtun-
gen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei
der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 Er-
neuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die
neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden ein bestimmter Standard an Mal3hahmen zur Begrenzung des Energie-
verbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. deshalb wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich
der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu
verweisen.

7 Bertcksichtigung umweltschitzender Belange

7.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung fir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 durchzufihren. Sie ist somit obligatorischer Teil in der Bauleitplanung. Die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange sind systematisch zusammenzutragen und
zu bewerten. Weiterhin sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemalR § 1a BauGB die
Belange von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwégung einzustellen.

Im Zuge der Bauleitplanung ist daher fiir das Entwurfsverfahren nach 88 3, 4 Abs. 2 BauGB
ein Umweltbericht zu erarbeiten, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB aufbereitet ist. Der Umweltbericht hat den Vorgaben und gesetzlichen Neuregelun-
gen der BauGB-Novellierung vom Mai 2017 zu entsprechen.

Gemal § 2a ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten nach BauGB wir die Begriindung an sich. Die Ergebnisse
des Umweltberichtes und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Renden bauleitplanerischen Abwégung zu berticksichtigen.

Die Umweltpriifung dient somit als integratives Tragerverfahren nach § 2 Abs. 4 BauGB, in
dem alle fUr die Bauleitplanung relevanten Umweltbelang e abgearbeitet werden sollen.
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Hinweis:

Es erfolgt hiermit die Bitte an die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange u.a. zur
AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB mit § 4 Abs. 1 BauGB. Die Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange haben die Moglichkeit ihre Hinweise und fachlichen AuRerungen hinsichtlich der in
den Planungen zu beachtenden umweltrelevanten Belange abzugeben.

7.2 Eingriffsregelung

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsanteils im Plangebiet sind zusétzliche
Eingriffe nur noch bedingt moglich.

Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen Inhalte sind entsprechend des ab-
schlieBenden Umnutzungskonzeptes ebenfalls im Entwurfsverfahren nach 88 3, 4 Abs. 2
BauGB in den Umweltbericht zu integrieren oder in einem eigenstandigen Fachbeitrag zu be-
ricksichtigen.

In der bauleitplanerischen Abwéagung sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher
erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes in
seinen Bestandteilen wie auch des Landschaftsbildes gleichermal3en zu berticksichtigen. Die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen.

7.3  Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,
a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kénnen, aufR3erhalb der Brutzeit durchzufiihren,
b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,
c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis
30.09.) durchzuftihren,
d) Baumhohlen und Gebaude aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von
Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu
Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.

Die Klarung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt zum Entwurfsverfahren nach 88 3, 4
Abs. 2 BauGB mit einer artenschutzrechtlichen Prifung auf der Grundlage einer faunistischen
Bestandserhebung.

Die entsprechenden Fachbehdrden werden gemall BauGB gebeten sich zum Umfang- und
Detaillierungsgrad der artenschutzrechtlichen Prifung auf Grundlage des vorgelegten Umnut-
zungskonzeptes des ,Natursteinwerks Villmar® zu &uf3ern.
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7.4  Sonstige umweltschiitzende Belange und Hinweise

Die Planflache selbst liegt in keinem Schutzgebiet. Jedoch befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung Schutzgebiete die in der Umsetzung des Planvorhabens beriicksichtigt werden mus-
sen (vgl. nachfolgende Abb.).

R ;:\.

%
Y
oL
%

Fplnra
':?jﬂ'”%ﬁ Zeichenerklarung:

E s FFH-Gebist (gem. Naturag)

Vogelschutzgebiet {gem. Natureg)

Landschaftsschutzgebiat jgem. Matureg)

Himweise gesetzlich geschitzte Bictope [teilweise, vollstandig)

- {gem. Natureg)

Hinweise gesstzlich geschitzte Biotopkomplexe (teilweise)
(gem. Matur=g)

B Uberschwemmungsgbiet (gem. Geoportal Hessen)

= 4
A Wald {gem. FNF)

Geltungsbereich Umnutzung Matursteinwerk
" »
B
B ' Geftungsberzich BRPlan Lahn-Marmor-Museum
L 3
: / I:l
b
L

Gewisserfliche (Lahn)

g

Abb. 15: Ubersicht umweltschiitzender Belange (ohne MaRstab, genordet)

Nordlich grenzt unmittelbar das FFH-Gebiet ,Lahntal und seine Hange“ (Gebietsnummer
5515-303) an, sudlich das aus dem Bebauungsplanverfahren ,Lahnmarmormuseum® be-
kannte Vogelschutzgebiet ,Steinbriiche in Mittelhessen” (Gebietsnummer 5414-450). Das
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* befindet sich im Osten des Plangebietes.
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7.5  Zuordnung der Flachen und Mal3hahmen zum Ausgle ich (8 9 Abs. 1a BauGB)

Die im Rahmen des Bebauungsplanes erforderlichen Ausgleichsmafinahmen fir die vorgese-
henen Eingriffe, werden dem Eingriffsverursacher nach § 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB zugeordnet.

8 Ortliche Bauvorschrift (Bauordnungsrechtliche Vor schriften)

Auf der Ermachtigungsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i,V.m. § 91 HBO werden oértliche
Baugestaltungsvorschriften getroffen und in den Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar* auf-
genommen. Die Ortlichen Bauvorschriften beziehen sich lediglich auf Grundstiicke/Flurstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar®.

8.1 Dachgestaltung

Innerhalb der Gewerbegebiete sind folgende Dachformen zulassig:

FD = Flachdach / SD = Satteldach / WD = Walmdach / PD = Pultdach / VPD = versetztes
Pultdach.
Die zulassige Dachneigung gegentiber der Horizontalen betragt O bis 45° (Grad).

Zum Zwecke der Energieeinsparung sind Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig.
Zur Verbesserung der Klimafunktionen sind Dachbegriinungen zuléssig.

8.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthdhe von 1,80 m und nur in folgender Form zulassig:
- Laubholzhecken,
- Maschendraht-, Metallstab- oder Metallgitterz&unen und
- geschlossenen Wanden, wenn diese aul3enseitig mit Kletterpflanzen oder Laubgehdl-
zen begriint werden.

8.3  Gestaltung von Stellplatzen, Zufahrten und Geh  wegen

Uber den Bestand hinaus sind nur Gehwege, Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise, als wassergebundene Decke oder in Natur- oder Kunststeinpflaster (z.B. Beton-
steinpflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 %) zulassig.

8.4  Grundsticksgestaltung

Die nicht Uberbaute Grundsticksflache ist mit heimischen, standortgerechten Bdumen und
Strauchern zu bepflanzen und zu pflegen. Abgangige Pflanzungen sind binnen eines Jahres
zu ersetzen. Auf einzuhaltende Grenzabstande fir Pflanzungen wird verwiesen.

9 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Denkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bzw. arch&ologische Funde bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
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Der Fund und die Fundstelle sind gemal} § 20 Abs. 4 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefah-
ren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

9.2 Altlasten, Bodenkontamination

Werden im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei AusschachtmalRnahmen im Plan-
gebiet Bodenkontaminationen oder sonstige Bodenbeeintrachtigungen festgestellt, von denen
eine Geféahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen konnte, ist umgehend das zusténdige
Altlastendezernat des Regierungsprasidiums Giel3en als technische Fachbehérde, die
nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichti-
gen.

9.3 Boden und Baugrund / Schutz des Mutterbodens

Bei den Eingriffen in den Baugrund sind die Anforderungen der einschlagigen DIN-Normen,
wie z.B. DIN 1054 (Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten, Si-
cherheitsnachweise fiir Baugrund), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechni-
sche Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben; Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbrei-
ten) zu beachten. Fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere
Lastdnderungen) werden die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers und
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein
Ingenieurbiiro werden empfohlen.

Zum Schutz des Mutterbodens wird auf § 202 BauGB hingewiesen. Mutterboden, der bei der
Errichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veréanderungen der Erdoberfla-
che ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-
dung zu schitzen.

Wéhrend der Bauphase ist folgendes zu beachten:

* Verdichtungen im kinftigen Freiflachenbereich sollen vermieden werden.

» Der Abtrag und die Bearbeitung des Bodens sollen mit Fahrzeugen und
Maschinen mit geringem Gewicht erfolgen.

* Ober- und Unterboden sind getrennt abzutragen und zwischenzulagern.

 Der Einbau von Bodenmaterial bzw. die Wiederherstellung der Freiflachen hat
fachgerecht zu erfolgen. Der Eintrag von schadstoffhaltigem Bodenmaterial und Bau-
abfallen ist hierbei zu verhindern.

» Wahrend der Bauphase anfallende Baureste und Abfille und andere
Fremdstoffe sollen nicht ins Erdreich eingebracht werden.

* Wege und Platze auf dem Grundstick sollen so angelegt werden, dass
maoglichst wenig Boden versiegelt wird.
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10 Flachenbilanzierung

Gesamtflache des Bebauungsplanes 18.573 gm
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Hier: Uberbaubare Flache (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes 6.304 gm
Gewerbegebiet, eingeschrankt (§ 8 BauNVO) 5.659 gm
Hier: Uberbaubare Flache (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes
StralRenverkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), mit Zweckbestimmung 1.450 gm
.private Verkehrsflache*

StralB3enverkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 750 gm

11 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert am 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Verordnung (dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert am 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG ) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaush  altsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geédndert am 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI.
I S. 198). Zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) — Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler
vom 28.11.2016 (GVBI 2016, 21 ff., FFN 76-17)
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Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzg esetz (HAGBNatSchG) - Ge-
setz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landespflege vom 20.12.2010
(GVBI. | S. 629), zuletzt ge&ndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S.
318)

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548) zuletzt
geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602)

Planzeichenverordnung (PlanzV): Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 4.
Mai 2017 durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBI. | Nr. 25 vom
12.05.2017 S. 1057)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008 BGBI.
| S.2986), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)
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