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13.  Verfahrensdokumentation  

 
 

Verfahrensschritt nach BauGB Durchführungsdaten 

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB Beschluss vom 15.09.2022   
Bekanntmachung am 04.11.2022  
Mitteilungsblatt Nr. 45/2022 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger 
öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB 

Vom 14.11.2022 bis einschl. 16.12.2022 

 

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach  

§ 3 Abs. 1 BauGB 

Vom 14.11.2022 bis einschl. 16.12.2022 

Bekanntmachung am 04.11.2022 

Mitteilungsblatt Nr. 45/2022 

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Beschluss vom ……………… 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB  

(Förmliches Beteiligungsverfahren) 

Vom …………. bis einschl. ……………..., 

Bekanntmachung am …………. 

Mitteilungsblatt Nr. ………… 

Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher 
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB  

(Förmliches Beteiligungsverfahren) 

Vom …………. bis einschl. ……………..., 

Bekanntmachung am …………. 

Mitteilungsblatt Nr. ………… 

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. 
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO 

Beschluss vom ………………….. 

Bekanntmachung / Rechtswirksamkeit: 

Der Bebauungsplan ist durch ortsübliche Bekanntmachung nach § 
10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. 

Bekanntmachung am …………. 

Mitteilungsblatt Nr. ………… 

In Kraft getreten am ……………………. 

Ausfertigungsvermerk: 

Es wird bestätigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den 
hierzu ergangenen Beschlüssen der Gemeindevertretung des 
Marktfleckens Villmar übereinstimmt und dass die für die 
Rechtswirksamkeit maßgebenden Verfahrensvorschriften 
eingehalten worden sind. 

Villmar, den …………….. 

 

 

 

Bürgermeister 
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12.  Rechtliche Grundlagen  

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I 
S. 3634), zuletzt geändert am 04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6). 

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz – 
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes 
vom 08.12.2022.  
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBl. I S. 540), zuletzt geändert durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 22.03.2023. 

Gesetz für den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG - Erneuerbare-Energien-Gesetz) 
vom 21. Juli 2014 (BGBl. I S. 1066), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 26. Juli 
2023 (BGBl. 2023 I Nr. 202) geändert worden ist. 

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz – WHG) vom 
31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert am 04.01.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 5). 

Gesetz zum Schutz vor Schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, 
Geräusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundes-Immissionsschutzgesetz 
– BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBl. I S. 1274), zuletzt 
geändert am 19.10.2022 (BGBl. I S. 1792). 

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

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) – Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmäler 
vom 28.11.2016 (GVBI 2016, 21 ff., FFN 76-17). 

Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) - 
Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landespflege vom 
20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt geändert am 28. Mai 2018 durch Artikel 2 des Gesetzes 
zur Änderung des Hessischen Wassergesetzes und zur Änderung anderer Rechtsvorschriften 
(GVBI. Hessen Nr. 8 vom 05.06.2018, S. 184). 

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548) zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366). 

Planzeichenverordnung (PlanzV): Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und 
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geändert am 4. 
Mai 2017 durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im 
Städtebaurecht und zur Stärkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (BGBl. I Nr. 25 
vom 12.05.2017 S. 1057).  

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2986), zuletzt geändert 
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. März 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 88). 

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung – 
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt 
geändert am 04.01.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 6). 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geändert durch 
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. I S. 2254).  
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 Während der Bauphase anfallende Baureste und Abfälle und andere  
Fremdstoffe sollen nicht ins Erdreich eingebracht werden.  

 Wege und Plätze auf dem Grundstück sollen so angelegt werden, dass  
möglichst wenig Boden versiegelt wird. 

 

11.4 Nutzung von Erdwärme 

Der Landkreis Limburg-Weilburg, Fachdienst Wasser-, Boden-, Immissionsschutz hat mit 
Datum vom 28.12.2022 (Az.: 4040(4)79 Bauleit.-15.0002/18) nachfolgenden Hinweis 
gegeben: 
Gemäß der Übersichtskarte des Hessischen Landesamtes für Naturschutz, Umwelt und 
Geologie „Hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Standortbeurteilung für die Errichtung 
von Erdwärmesonden in Hessen“ liegt das Planungsgebiet teilweise (betroffen sind die 
Bauflächen A2, A3, B und C) in einem „hydrogeologisch ungünstigen Gebiet“. 
Hierdurch können sich insbesondere bei Nutzung von Erdwärme Beschränkungen ergeben. 
 

11.5 Oberflächenwasser, Überschwemmungsgebiete 

a) Oberflächenwasser und deren Gewässerrandstreifen werden von der Planung nicht bzw. 
nur mittelbar berührt. 
b) Das Planungsgebiet liegt außerhalb des festgesetzten Überschwemmungsgebietes der 
Lahn bzw. sonstigen festgesetzten Überschwemmungsgebieten. 
c) Das Planungsgebiet liegt teilweise innerhalb des angrenzend an das 
Überschwemmungsgebiet der Lahn ausgewiesene Hochwasser-Risikogebiet.   
Die in Hessen ausgewiesenen Hochwasser-Risikogebiete beinhalten die Flächen, die im 
Falle eines Extremhochwassers geflutet werden können.  
In diesen Gebieten sind Vorkehrungen zu treffen, um den Eintrag von wassergefährdenden 
Stoffen im Falle eines Extremhochwassers zu vermeiden. Weiterhin sind bauliche Anlagen 
hochwasserangepasst zu errichten. 
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11. Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 

11.1 Denkmalpflege 

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmäler bzw. archäologische Funde bekannt werden, so ist 
dies dem Landesamt für Denkmalpflege, Archäologische Denkmalpflege oder der Unteren 
Denkmalschutzbehörde unverzüglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemäß § 
20 Abs. 4 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveränderten Zustand 
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren für die Erhaltung des Fundes zu schützen. 
 

11.2 Altlasten, Bodenkontamination 

Werden im Rahmen der Baumaßnahmen, insbesondere bei Ausschachtmaßnahmen im 
Plangebiet Bodenkontaminationen oder sonstige Bodenbeeinträchtigungen festgestellt, von 
denen eine Gefährdung für Mensch und Umwelt ausgehen könnte, ist umgehend das 
zuständige Altlastendezernat des Regierungspräsidiums Gießen als technische Fachbehörde, 
die nächste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu 
benachrichtigen. 
 

11.3 Boden und Baugrund / Schutz des Mutterbodens 

Bei den Eingriffen in den Baugrund sind die Anforderungen der einschlägigen DIN-Normen, 
wie z.B. DIN 1054 (Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten, 
Sicherheitsnachweise für Baugrund), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen für 
bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Gräben; Böschungen, Verbau, 
Arbeitsraumbreiten) zu beachten. Für Neubauvorhaben oder größere An- und Umbauten 
(insbesondere Laständerungen) werden die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. 
Geotechnikers und objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. 
 
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein 
Ingenieurbüro werden empfohlen. 
 
Zum Schutz des Mutterbodens wird auf § 202 BauGB hingewiesen. Mutterboden, der bei der 
Errichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veränderungen der 
Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung 
und Vergeudung zu schützen. 
 
Während der Bauphase ist folgendes zu beachten: 
 

 Verdichtungen im künftigen Freiflächenbereich 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 Freiflächen hat 

fachgerecht zu erfolgen. Der Eintrag von schadstoffhaltigem Bodenmaterial und 
Bauabfällen ist hierbei zu verhindern.  
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10.  Örtliche Bauvorschrift (Bauordnungsrechtliche Vorschriften) 

Auf der Ermächtigungsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i,V.m. § 91 HBO werden örtliche 
Baugestaltungsvorschriften getroffen und in den Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“ 
aufgenommen. Die örtlichen Bauvorschriften beziehen sich lediglich auf 
Grundstücke/Flurstücke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Natursteinwerk Villmar“. 

10.1 Dachgestaltung 

Innerhalb des Gewerbegebietes sind folgende Dachformen zulässig: 
FD = Flachdach / SD = Satteldach / WD = Walmdach / PD = Pultdach / VPD = versetztes 
Pultdach. 
Die zulässige Dachneigung gegenüber der Horizontalen beträgt 0 bis 45° (Grad). 
Zum Zwecke der Energieeinsparung sind Solar- und Photovoltaikanlagen zulässig.  
Zur Verbesserung der Klimafunktionen sind Dachbegrünungen auf den Bestandsgebäuden 
durchzuführen, sofern Dachneigung und Baustatik dies zulassen. 
Für neu errichtete Gebäude innerhalb der Baufläche A3 wird die Dachbegrünung 
vorgeschrieben. 

10.2 Einfriedungen 

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthöhe von 1,80 m und nur in folgender Form zulässig: 
 

- Laubholzhecken, 
- Maschendraht-, Metallstab- oder Metallgitterzäunen und 
- geschlossenen Wänden, wenn diese außenseitig mit Kletterpflanzen oder 

Laubgehölzen begrünt werden. 
 
Einfriedungen haben eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm Höhe aufzuweisen, um das 
bebaute Gebiet durchgängig für Kleintiere zu machen.   
Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Abfall- und Wertstoffbehältern.   
Auf sogenannte Sockelmauern (unten Mauer, oben Zaun) ist zu verzichten. 

10.3 Gestaltung von Stellplätzen, Zufahrten und Gehwegen   

Über den Bestand hinaus sind nur Gehwege, Stellplätze und Zufahrten in wasserdurchlässiger 
Bauweise, als wassergebundene Decke oder in Natur- oder Kunststeinpflaster (z.B. 
Betonsteinpflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 %) zulässig. 

10.4 Grundstücksgestaltung 

Auf mind. 40 % der nicht überbaubaren Grundstückflächen sind Pflanzungen von heimischen, 
standortgerechten Laubgehölzen vorzunehmen. Hierbei gilt: 1 Strauch je 5 m², 1 Baum 
1.Ordnung je 100 m², 2. Ordnung je 50 m². Abgängige Pflanzungen sind binnen eines Jahres 
zu ersetzen. Auf einzuhaltende Grenzabstände für Pflanzungen wird verwiesen.   
Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.  
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3. Bauweise, überbaubare Fläche und Gebäude-/Firstausrichtung  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Innerhalb des Bebauungsplanes „Natursteinwerk Villmar“ wird für das Gewerbegebiet (GE) 
nach § 8 BauNVO  i.V.m. § 22 BauNVO die offene Bauweise (Bauflächen A1, A2, A3, B, C) 
und die geschlossene Bauweise (Bauflächen A1 und A2) festgesetzt. 
Die überbaubaren Flächen sind gemäß § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. 
 
Die Stellung der Baukörper und deren Firstausrichtung wird nicht vorgeschrieben. 
 

4.  Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen   
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Garagen, Carports und Stellplätze gemäß § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 
14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, soweit 
sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflächen zulässigen Maße einhalten. 
 
Für die nicht überbaubare Grundstücksfläche zwischen den Bauflächen C und A3 gilt 
weiterhin:  
Außerhalb der mit Baugrenzen festgesetzten Bauflächen (nicht überbaubare 
Grundstücksflächen) ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 
Baunutzungsverordnung sowie die Errichtung von baulichen Anlagen, auch soweit sie nach 
Landesrecht in den Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen werden können, nicht 
zulässig. 
 
 

5. Verkehrsflächen   
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)  

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene, interne Wegeflächen wird nach § 
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zweckbestimmt als „private Verkehrsfläche“ festgesetzt.  
Sie dienen der internen Erschließung der gewerblichen Bauflächen A1 und A2. 
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene öffentliche Zuwegung „Oberau“ 
wird als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt. Sie dient der Erschließung der gewerblichen 
Bauflächen A 3, B und C. 
 
 

6.  Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
 Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

A) Niederschlagswasserbewirtschaftung 

Das Niederschlagswasser wird über ein Trennsystem entsorgt.  
Die bisherige Entwässerung des ehemaligen Natursteinwerkes Villmar beinhaltete eine 
Einleitung von Teilflächen des Planbereiches (insbesondere Dachflächen) in die Lahn. 
Die Einleitungserlaubnis vom 20.10.1999 (Az.: LI/2.6(5)-79f 10/12-15.0004-B4.2) ist durch 
Fristablauf Ende 2014 erloschen. 
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf 2 festgesetzt.  
Damit verbunden wird eine zulässige Gebäudehöhe (Firsthöhe Hauptfirst) für die folgenden 
Bauflächen festgesetzt: 

- Bauflächen A1 und A2: maximal 12,0 m.  
- Baufläche A3: maximal 8,0 m. 
- Baufläche B: maximal 10,5 m. 

Die Gebäudehöhe wird gemessen an der straßenseitigen Gebäudemitte von Oberkante 
Dachhaut am First bzw. Oberkante Höhe Attika bei Flachdächern in Bezug zum 
nächstgelegenen Punkt der zur Erschließung des Baugrundstücks dienenden, gebietsinternen 
Straße „Oberau“. 
 

 
Übersicht als Beispiel für die Bemessung der Höhe baulicher Anlagen und deren Bezugspunkt zur 
Erschließungsstraße (Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend angegebenen 
maximalen Firsthöhen und Dachneigungen.) 
 
 
Nutzungsschablonen: 
 

Nutzung Grund- 
flächenzahl 

GRZ 

Geschoss-
flächenzahl 

GFZ 

Zahl der 
Voll-

geschosse 

Maximale 
Firsthöhe 

(FH) 

Dachform und 
Dachneigung 

 
Bau-
weise 

GE 
Baufläche A1 

0,8 1,2 2 12 m FD, SD, WD, VPD, 
PD; Winkel: 0 – 45 ° 

Offen u. 
gesch-
lossen 

GEe 
Baufläche A2 

0,8 1,2 2 12 m FD, SD, WD, VPD, 
PD; Winkel: 0 – 45 ° 

Offen u. 
gesch-
lossen 

GEe 
Baufläche A3 

0,5 1,0 2 8,0 m FD, SD, WD, VPD, 
PD; Winkel: 0 – 45 ° 

Offen 

GEe 
Baufläche B 

0,5 1,0 2 10,5 m FD, SD, WD, VPD, 
PD; Winkel: 0 – 45 ° 

Offen 

GEe 
Baufläche C 

0,7 1,2 2 - FD, SD, WD, VPD, 
PD; Winkel: 0 – 45 ° 

Offen 

 
FD = Flachdach / SD = Satteldach / WD = Walmdach / PD = Pultdach / VPD = versetztes Pultdach 
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1.3 Ausnahmsweise zulässig sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO): 
- Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber 

und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in 
Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind. Die Wohnfläche der Wohnungen 
darf eine Größe von jeweils 125 m2 nicht überschreiten. Bereits bestehende 
Wohnungen sind von der Größenfestsetzung nicht betroffen (Betandsschutz). 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. 
 
1.4 Generell unzulässig sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 u. 3 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO): 

- Tankstellen, 
- Anlagen für sportliche Zwecke, 
- Einzelhandelsbetriebe, 
- Vergnügungsstätten in Form von:   

- Spiel- und Automatenhallen,   
- Spielcasinos,  
- Diskotheken,   
- Nachtlokale jeglicher Art,   
- Vorführ- und Geschäftsräume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem    
  Charakter ausgerichtet ist,  
- Bordellbetriebe.  
 

2.  Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

Gemäß § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO wird für das Baugebiet 
/ die Baugebiete das Höchstmaß der Geschossflächenzahl (GFZ), die Grundflächenzahl 
(GRZ) sowie das Höchstmaß der Vollgeschosse und die maximale Höhe der baulichen 
Anlagen festgesetzt. 

 
Die Grundflächenzahl (GRZ) wird auf maximal 0,8 (Bauflächen A1, A2), 0,7 (Baufläche C) bzw. 
0,5 (Bauflächen A3 und B) festgesetzt. 
Eine Überschreitung der festgesetzten zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) innerhalb der 
Bauflächen A1 und A2 von 0,8 ist nur ausnahmsweise für wasserdurchlässige Stellplätze 
zulässig (gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) und darf maximal bis 0,85 reichen. Eine weitere 
Überschreitung der Grundflächenzahl (GRZ) innerhalb der Bauflächen A1 und A2 ist nicht 
zulässig. 
Eine Überschreitung der festgesetzten zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) innerhalb der 
Bauflächen A3, B von 0,5 und C von 0,7 ist nicht zulässig. 
 
Die Geschossflächenzahl (GFZ) wird auf 1,0 (Bauflächen A3 und B) bzw. 1,2 (Bauflächen A1, 
A2 und C) festgesetzt. Sie ist gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO nach den Außenmaßen des 
Gebäudes in allen Vollgeschossen zu ermitteln.  
 
Es gilt die Definition der Vollgeschosse nach Landesbauordnung Hessen (Hess. Bauordnung 
- § 2 Abs. 5 HBO).   
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I. Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) 

 

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

1.1 Innerhalb des Plangebietes „Natursteinwerk Villmar“ werden ein Gewerbegebiet (GE) 
 nach § 8 BauNVO sowie drei eingeschränkte Gewerbegebiete (GEe) nach § 8 
 BauNVO festgesetzt. 
 
1.2 Folgende Nutzungen sind im Gewerbegebiet / eingeschränkten Gewerbegebiet   
 (§ 8 BauNVO) nach § 1 Abs. 5 BauNVO zulässig: 
 
 GE-Gebiet (Baufläche A1): 

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe, 
- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 

 
 GEe-Gebiet (Baufläche A2): 
 Im eingeschränkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen 
 zulässig, die nach ihrem Störgrad im Mischgebiet zulässig sind: 

- Nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe, Lagerhäuser, Lagerplätze und 
öffentliche Betriebe, 

- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 
 
 GEe-Gebiete (Bauflächen A3, B und C): 
 In den eingeschränkten Gewerbegebieten (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen 
 zulässig, die nach ihrem Störgrad im Mischgebiet zulässig sind: 

- Nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe, Lagerhäuser, Lagerplätze und 
öffentliche Betriebe, 

- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 
 Darüber hinaus unterliegen die Bauflächen B und C dem „erweiterten Bestandsschutz“ 
 nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Über den herkömmlichen Bestandsschutz hinaus, wird den 
 Eigentümern ermöglicht, dass Erweiterungen, Änderungen, Nutzungsänderungen und 
 Erneuerungen der bestehenden baulichen Anlagen allgemein zulässig sind. Den 
 vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen offen- 
 gehalten, obwohl sie in dem durch den Bebauungsplan festgesetzten Gebietscharakter 
 an sich fremd sind.  
 
 Gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO ist die Errichtung von 
 Verkaufsflächen innerhalb des Gewerbegebietes sowie der eingeschränkten Gewerbe-
 gebiete nur für die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und 
 weiterverarbeitenden Betriebe zulässig, wenn die  Verkaufsfläche nur einen unter-
 geordneten Teil der durch das Betriebsgebäude  überbauten Fläche einnimmt 
 („Annex-Handel“). 
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Bebauungsplan "Natursteinwerk Villmar",
Entwurf

ART DER BAULICHEN NUTZUNG  

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Offene Bauweise, geschlossene Bauweise

Baugrenze

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN 

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Zeichenerklärung:

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO) 

VERKEHRSFLÄCHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MAßNAHMEN UND FLÄCHEN FÜR 
MAßNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON 
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25b BauGB)

Flurstücksnummer

Gebäude, Bestand 

Art der baulichen Nutzung
GE = Gewerbegebiet

Zahl der Vollgeschosse

Grundflächenzahl (GRZ) Geschossflächenzahl (GFZ)

Bauweise Firsthöhe (FH)

60/16

o, g

GE

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 

Grenze des Geltungsbereiches 

Straßenverkehrsfläche, öffentlich 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung, hier: interne, private Erschließungsstraße

GE

Gewerbegebiet eingeschränkt
(§ 8 BauNVO) GEe

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 
Landschaft  

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern

M.: 1:1.000
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Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die folgenden 
Emissionskontingente weder am Tag (06:00 – 22:00 Uhr) noch in der Nacht (22:00 – 06:00 
Uhr) überschreiten: 
 
Es werden folgende, maximal zulässige Emissionskontingente für die Gewerbegebiete (§ 8 
BauNVO) festgelegt: 
 
Gewerbegebiet (GE) – Baufläche A1:  

- Tag: 65 dB(A) 
- Nacht: 50 dB(A) 

Eingeschränkte Gewerbegebiete (GEe) – Bauflächen A2, A3, B, C: 
- Tag: 60 dB(A) 
- Nacht: 45 dB(A) 

 
Die Festlegung der Obergrenzen der schalltechnischen Werte sowie die Beurteilungs-
zeiträume entsprechen den Vorgaben der Regelwerke DIN 18.005 (Schallschutz im 
Städtebau) und TA Lärm (Technischen Anleitung Lärm). 
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Anwesenheit von Fledermäusen oder anderen geschützten Säugetieren (Siebenschläfer) zu 
kontrollieren.  
Im Bereich von geeigneten Zwischenräumen ist ein händischer Rückbau der relevanten 
Gebäudestrukturen (Innenverkleidung, Dämmung etc.) in den Sommermonaten aber 
außerhalb der Hauptfortpflanzungszeit vorzunehmen. 
Wenn Tiere vorgefunden werden, müssen diese in Bilchkästen umgesetzt werden. Zudem 
empfiehlt es sich vorlaufend Bilchkästen im Umfeld auszubringen, damit weiterhin 
Unterschlupfmöglichkeiten für diese Tiergruppe vorhanden sind. 
 
V 03 Reptilien-Schutzzaun 

Vor Baufeldräumung ist ein Reptilien-Schutzzaun zwischen Baufeld und den im Osten und 
Norden angrenzenden Reptilienhabitaten zu errichten, um das Einwandern von Einzeltieren in 
die Baustelle zu vermeiden (Vermeidung Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 
BNatSchG). 
 
V 04 Vermeidung von Vogelschlag 

Die Errichtung großflächiger, vollständig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen 
mit einer zusammenhängenden Glasfläche von mehr als 20 Quadratmetern ist gemäß § 37 
HeNatG Absatz 2 unzulässig. Des Weiteren sind gemäß § 37 HeNatG Absatz 3 großflächige 
Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so 
zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Transparentes Glas sollte nur Einsatz finden, 
wo Transparenz für den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig sollte dieses durch 
dauerhafte Markierungen oder Muster mit hohem Kontrast in einem ausreichend engen 
Abstand (5 - 10 % Deckungsgrad) über die gesamte Außenseite der Scheibe kenntlich 
gemacht werden. Zulässig sind auch Glasflächenmarkierungen die in der Broschüre 
„Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelschutzwarte 
Sempach als „hoch wirksam“ bezeichnet werden. 
 

7. Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die   
 Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen   
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 

Auf den Flächen mit Bindungen für Bepflanzung und Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen sind die dort wachsenden Bäume und Sträucher zu erhalten. 
 

8.  Zuordnung der Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich 
 (§ 9 Abs. 1a BauGB) 

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlichen Ausgleichs-
/Kompensationsmaßnahmen für die vorgesehenen Eingriffe, werden dem Eingriffsverursacher 
nach § 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB zugeordnet. 
 

9. Immissionsschutz   
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

Schallschutztechnische Festlegungen für den Planbereich des Bebauungsplanes:  
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Für eine Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in die Lahn, ist eine 
Einleiteerlaubnis beim LK Limburg-Weilburg, Fachdienst Wasser-, Boden- und 
Immissionsschutz zu beantragen. 
 
B) Kompensationsflächenkonzept  

B1) Schlingnatter-Habitat  

Zum dauerhaften Erhalt der lokalen Schlingnatter-Population und zur Vermeidung von 
artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind gemäß 
Plankarte die Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft mit lückiger Vegetation zu erhalten.  
Hierfür sind die Flächen zweimal im Jahr mit einem Freischneider zu mähen (1. Schnitt 
Februar, 2. Schnitt Juli), das Mahdgut ist abzutragen. Ziel ist ein dauerhafter Erhalt der 
lückigen Vegetation ohne Gehölzaufwuchs. 
 
B2) Beleuchtung (Vermeidung von Lichtimmissionen)  

Die Beleuchtung ist auf die aufgrund der Arbeitssicherheit notwendige Stärke und auf die 
notwendigen Flächen zu beschränken. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind voll-
abgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen. Es sind 
nur Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett- (UV)- und Blauanteilen zu verwenden. 
Bernsteinfarbenes bis warmweißes Licht mit Farbtemperaturen von 1.800 bis maximal 2.700 
Kelvin (K) sind einzusetzen. Amber-LED mit bernsteinfarbenem (auch als Gold oder Vintage 
vermarktet) Licht ersetzen die bekannten insektenfreundlichen 
Natriumdampfhochdrucklampen, haben jedoch diesen gegenüber eine bessere 
Farbwiedergabe. Die Lichtpunkthöhen sind möglichst niedrig zu halten, da hoch montierte 
Leuchten oft weit über den eigentlich zu beleuchtenden Nutzungsraum hinauswirken.  
Die Außenbeleuchtung ist mindestens zwischen 24 und 5 Uhr auszuschalten.  
Ausgenommen hiervon ist nur die Beleuchtung, die zur Erhaltung der Arbeitssicherheit 
zwingend erforderlich ist.  
Wenn nächtliches Kunstlicht aus Sicherheitsgründen notwendig ist, sollten dynamische 
Beleuchtungssysteme, die nur bei Bedarf eingeschaltet werden, in Betracht gezogen werden. 
Dynamische Beleuchtungssysteme werden in der Regel über Bewegungssensoren von einem 
Fußgänger, Radfahrer oder Auto eingeschaltet. 
 
 
C) Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaßnahmen (V 01 bis V 04) 
 
V 01 Bauzeitenbeschränkung 

Notwendige Rückschnitts-, Fäll- und Rodungsmaßnahmen sowie die Baufeldräumung einschl. 
Gebäudeabriss müssen außerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. 
November und dem 28./29. Februar, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere 
Naturschutzbehörde ist nur im Einzelfall und unter bestimmten Voraussetzungen möglich. 
 
V 02 Kontrolle vor Abriss 

Vor Rückbau oder wesentlichem Umbau von Bestandsgebäuden sind diese auf die 

Datengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation
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