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1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes und Planziele

Die in Villmar-Weyer ansassige Firma Micon Verwaltungs GmbH hat das Flachenareal des
ehemaligen Natursteinwerks (nachfolgend ,Plangebiet* genannt) erworben. Das bislang aus-
schliel3lich gewerblich genutzte Quartier soll nach der Betriebsauflosung des Natursteinwerks
weiterhin gewerblich nutzbar sein. Fir den Bereich des ehemaligen Natursteinwerks existierte
kein Bebauungsplan.

Ziel des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar® ist die pla-
nungsrechtliche Nutzungsgenerierung einer bestehenden Gewerbestruktur, in den raumlichen
Grenzen der ehemaligen Nutzungsflache des Natursteinwerkes.

Weiterhin sollen die im Laufe der aktiven Nutzung des Natursteinwerkbetriebes entstandenen
Gebaude (Wohngebaude) im stdlichen Bereich des Plangebietes planungsrechtlich mit ge-
fasst werden. Die planungsrechtliche Absicherung dieser Gebaude / Grundstiicke erfolgt nach
§ 1 Abs. 10 BauNVO Uber den sog. ,Erweiterten Bestandsschutz®.

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

Innerhalb der Planungsflache soll eine Weiterflihrung der gewerblichen Nutzungsform ermég-
licht werden, die auch kleingewerblichen Betrieben die Méglichkeit zur Etablierung gibt. Es soll
eine Moglichkeit zur Ansiedlung von &rtlichen und regionalen Gewerbetreibenden geschaffen
werden, die eine Vertraglichkeit gegenlber der gewachsenen Nutzungsstruktur des Umfeldes
sichert. Hierzu ist eine Nutzungsabstufung innerhalb der gewerblichen Nutzungsvorgabe (Ge-
werbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet) festgelegt worden.

Produzierende Gewerbeformen i.S.v. Industriebetrieben sollen aus Griinden der zumeist mit
solchen Betrieben einhergehenden, umfangreichen verkehrlichen Erschliefung und des Im-
missionsschutzes zukinftig nicht etabliert werden. Damit sind Nutzergruppen mit iberwiegend
Uberregionaler Reichweite, also z.B. Betriebe der High-Tech-Produktion, des Grol3handels
und der Logistik (z.B. Speditionen, Fuhrunternehmen) gemeint. Derartige Betriebe sind Ubli-
cherweise an Flachengréfien von bis zu 10 ha und entsprechend sehr gute bis gute Autobahn-
anbindungen gebunden. Diese Voraussetzungen sind im Bereich des Plangebietes nicht ge-
geben und kdnnen auch nicht neu geschaffen werden.

Zur Umnutzung bzw. Generierung des Gewerbequartiers ,Natursteinwerk® bedarf es einer ge-
anderten Nutzungsordnung des Gebaudebestands sowie der Schaffung von gezielten, zusatz-
lichen Baumaoglichkeiten in bisherigen Freiraumen bzw. bereits versiegelter Naturstein-Lager-
flachen.

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

Daruber hinaus werden arten- und naturschutzfachlich bedeutsame Strukturen und Flachen
erhalten und als solche im Bebauungsplan festgesetzt.

Planungsbiiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
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2 Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungsplanes

,Natursteinwerk Villmar*

Nachfolgend werden die einzelnen Verfahrensschritte der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Natursteinwerk Villmar® tabellarisch dargestellt. Die entsprechenden Bekanntmachungen der
Beschlusse erfolgen ortsiiblich im Mitteilungsblatt des Marktfleckens Villmar (Villmarer Bote

als amtliches Bekanntmachungsorgan).

Verfahrensschritt nach BauGB

Durchfiihrungsdaten

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss vom 15.09.2022
Bekanntmachung am 04.11.2022
Mitteilungsblatt Nr. 45/2022

licher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offent-

Vom 14.11.2022 bis einschl. 16.12.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 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 Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
(Férmliches Beteiligungsverfahren)

Bekanntmachungam .............
Mitteilungsblatt Nr. ............

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB

(Férmliches Beteiligungsverfahren)

Vom ............. bis einschl.

Bekanntmachungam .............
Mitteilungsblatt Nr. ............

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

Beschlussvom .......................

Bekanntmachung / Rechtswirksamkeit:

§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung nach

Bekanntmachungam .............
Mitteilungsblatt Nr. ............
In Kraft getretenam .........................

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit
den hierzu ergangenen Beschliissen der Gemeindevertretung
des Marktfleckens Villmar ubereinstimmt und dass die fur die

halten worden sind.

Rechtswirksamkeit maRRgebenden Verfahrensvorschriften einge-

Villmar,den .................

Blrgermeister

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

Entwurf, 14.05.2025
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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 gegentiber dem Lahn-Marmor-Museum befindet
sich der Bahnhof von Villmar. Die Bahnlinie (DB-Strecke 3710) verlauft parallel zur Lahn. Beide
befinden sich 6stlich des Plangebietes, aulderhalb des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,85 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke:
e Flurb, 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, 149/8.
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Geo-Informationszentrunm g N .
Lahn—Marmur—Museumﬂ' & Villmar

Marmor

@
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Abb. 2: Luftbild mit Kennzeichnung des Planbereiches (Quelle: Google-Maps und eigene Darstellungen, ohne
Mafstab, genordet)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Gebaude des ehemaligen Betriebes der
Natursteinwerke Villmar (vgl. nachfolgende Abb. 3).

Im Norden befindet sich eine grol3e gewerbliche Halle, in der die Bearbeitung der Natursteine
(Marmor, Granit etc.) stattgefunden hat.

An der suddstlichen Grenze befindet sich eine Maschinen-/Versorgungshalle. Gegenulber die-
ser Halle steht ein zweigeschossiges Gebaude, welches zum einen die Verwaltungs- und
Burordume des Natursteinwerkes beinhaltete und zum anderen der Bearbeitung des Steinma-
terials diente. Im Siden schliel3en sich Gebaude an, welche als Wohngebaude fiir den Be-
triebsinhaber sowie Betriebsangehdrige genutzt wurden.

Planungsbiiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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gewerbliche

¢/ Halle
(Bearbeitung)

gewerbl. Halle
(Bearbeitung / |
Verwaltung)

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

3.1 Fotodokumentation der Bestandsentwicklung des Natursteinwerks Villmar

Mit den nachfolgenden Abbildungen soll ein Einblick in die Bestandentwicklung des Plange-
bietes gegeben werden, der insbesondere die Zustande der Stilllegung der Natursteinproduk-
tion ab der Ubernahme durch die Micon Verwaltungs GmbH (2019) bis zum aktuellen Zeitpunkt
(Mai 2025) dokumentiert.

Planungsbiiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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3.1.1 Zustand Plangeldnde nach Aufgabe der Natursteinproduktion
aus dem Jahr 2020/2022

Abb. 4: Blick auf den sudlichen Gebaudebestand des Betriebswohngebaudes und des ehemaligen
Verwaltungstraktes (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Ay

Abb. 5: Blick auf den sudlichen Gebaudebestand des Betriebswohngebaudes (rechte Bildseite) mit
Garage und eines weiteren Wohngebaudes
(Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 08.03.2022)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
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YILLMAR = GMB

Abb. 6: Blick auf den stdlichen Zufahrtsbereich des Quartiers ,Natursteinwerk*
(Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

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

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 8: Blick in nordliche Richtung, entlang der internen ErschlieRungsstralle, auf die ehemaligen
Naturstein-Lagerflachen sowie die grof3e Betriebshalle im Norden des
Quartiers (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Abb. 9: Blick von Nordosten in sudwestliche Richtung, Gber den Bahnkorper auf die nordliche
Betriebshalle des Quartiers (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 10: Blick von der Schwerlastkrananlage in sudliche Richtung, Gber die Betriebsanlage
(Erschlielungsstrale nebst ehem. Natursteinlager und Verwaltungsgebaude). Links im
Bild: der Bahnkorper, die Lahn und die Ortslage von Villmar
(Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020)

3.1.2 Zustand Plangeldande nach ,,Bereinigung“ des Natursteininventars
aus dem Jahr 2025

Abb. 11: Blick von Westen auf das gesamte Plangebiet des ehemaligen Natursteinwerks (Quelle: Bildaufnahme
der Micon-Verwaltungs GmbH, Marz 2025)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025

Tel.: 064 21 — 87 02 07 / Fax: 87 02 08
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f{ATURSTEINWEKI
ILLMAR ' GMBH

Abb. 12: Blick von Stden auf den Einfahrtsbereich des ehemaligen Natursteinwerks und das ehemalige Betriebs-
/Verwaltungsgebaude (Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025)

Abb. 13: Blick von Stden auf den Einfahrtsbereich des ehemaligen Natursteinwerks und das ehemalige Betriebs-
/Verwaltungsgebaude (Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08



Begrundung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar*,
Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg 14

Abb. 14: Blick von Suden des Planbereiches in Richtung Norden, Uber den Bereich des ehemaligen Naturstein-
lagers und den bereits demontierten Schwerlastkran hinweg
(Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025)

Abb. 15: Blick vom zentralen Bereich des ehemaligen Natursteinlagers (Befestigung mit Verbundsteinpflaster) in
Richtung Stdsudwest, auf das Verwaltungsgebaude des ehemaligen Natursteinlagers
(Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
Tel.: 064 21 —87 02 07 / Fax: 87 02 08
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Abb. 16 und 17: Blick vom zentralen Bereich des ehemaligen Natursteinlagers (Befestigung mit Verbundstein-
pflaster) in Richtung Norden, auf die Betriebshalle (ehemalige Bearbeitungs-/Produktionshalle
Natursteinwerk, vor der sich u.a. der Schwerlastkran und das Natursteinlager befand).
(Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025)

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
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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.

Abb.11: FNP-Auszug Marktflecken / Gemeinde Villmar mit Kennzeichnung des Planbereiches
(ohne Mal3stab, genordet)

» Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Natursteinwerk Vilmar“ ist nach § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsbiiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
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-
schlielend von einem Vorranggebiet fir 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 auszuschlief3en.

Aufgrund der vom Siedlungskérper 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 Aufienbereich, sondern vielmehr um die Nachnutzung eines gewerb-
lich gepragten Bereiches handelt, kénnte aus regionalplanerischer Sicht einer Uberplanung
als Gewerbegebiet, die sich ausschliellich auf das bestehende Betriebsgeldande bezieht, zu-
gestimmt werden (Ergebnis des Erérterungstermins vom 18.02.2019).

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

» Die planungsrechtliche Absicherung mittels Bebauungsplan in den raumlichen Gren-
zen des ehemaligen Natursteinwerkes, verbunden mit einer gewerbliche Nutzungsan-
passung, verstot nicht gegen die Grundsatz- und Zielbestimmungen des Regionalpl-
angebers.

Lage des Planbereiches -
Natursteinwerk Villmar

ederb;’ac;‘i'_en' T

Planungsbiro Geisler Entwurf, 14.05.2025
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Abb. 12: Auszug des Regionalplans Mittelhessen 2010 (ohne Mafstab, genordet)

5 Planungsinhalt und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

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

GE-Gebiet (Bauflache A1):

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

GEe-Gebiet (Bauflache A2):

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

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und offent-
liche Betriebe,
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

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

In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlag-
en zulassig, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulédssig sind:

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

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

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

schutz‘ nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Uber den herkémmlichen Bestandsschutz hinaus,

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

rungen und Erneuerungen der bestehenden baulichen Anlagen allgemein zulassig

sind. Den vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen

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

charakter an sich fremd sind.

Gemal § 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 fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache nur einen unter-
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geordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt
(,Annex-Handel“).

5.1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO):

- Wohnungen fur 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 GrofRke von jeweils 125 m? nicht Uberschreiten. Bereits bestehende Woh-
nungen sind von der GréRenfestsetzung nicht betroffen (Bestandsschutz).

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

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

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

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

Gemal § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO wird fir das Baugebiet
/ die Baugebiete das Hochstmall 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), 0,7 (Bauflache C) bzw.
0,5 (Bauflachen 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 0,5 und C von 0,7 ist nicht zulassig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,0 (Bauflachen A3 und B) bzw. 1,2 (Bauflachen A1,
A2 und C) festgesetzt. Sie ist gemal § 20 Abs. 3 BauNVO nach den Aulenmallen des Ge-
baudes in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Es gilt die Definition der Vollgeschosse nach Landesbauordnung Hessen (Hess. Bauordnung
-§ 2 Abs. 5 HBO).
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf 2 (zwei) festgesetzt.

Damit verbunden wird eine zulassige Gebaudehdhe (Firsthéhe Hauptfirst) fur die folgenden
Bauflachen festgesetzt:

- Bauflachen A1 und A2: maximal 12,0 m.

- Bauflache A3: maximal 8,0 m.

- Bauflache B: maximal 10,5 m.
Die Gebaudehothe wird gemessen an der stralenseitigen Gebaudemitte von Oberkante
Dachhaut am First bzw. Oberkante Hohe Attika bei Flachdachern in Bezug zum nachstgele-
genen Punkt der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks dienenden, gebietsinternen Stralle
,Oberau®.

Héhe baulicher Anlagen

Senkrechte Projektionslinie | |\
Dachneigung von der Gebiudemitte bis \
0°- 35° zur Mitte der Fahrbahn \

>1 Firsthohe
| Traumane

max. 10,5m
A
4

max. 6,5m

I Projektionlinie der
F d

Abb. 13: Ubersicht als Beispiel fiir die Bemessung der Héhe baulicher Anlagen und deren Bezugspunkt zur Er-
schlieBungsstrale (Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend angegebenen maximalen
Firsth6hen und Dachneigungen.)

Innerhalb des Aufstellungsverfahrens wurde hinsichtlich der Festlegung der zuldssigen Ho-
hen baulicher Anlagen u.a. ein Héhenschnitt angefertigt, welcher der Begriindung als Anlage
beigefugt ist (vgl. Anlage Hohenschnitt vom 27.05.2022).

Der Hoéhenschnitt wurde an folgender Stelle das Plangebietes vorgenommen (vgl. nachfol-
gende Abb. 14):

Baufldche C
GEe| I

e
07 |42

(o]

Bauflache A2

GEe| |

0,9 | FH:12 m|

GEe| |l

Baufldche B
GEe| 1l

a o
05 [ 49

o FH: 8 m
max.

e
. 0,5 | 1,0

o FH: max. 10,5 m
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Abb. 14:

Anordnung Héhenschnitt im Plan
gebiet (Ausschnitt B-Plan, ohne
Mafstab, genordet)

Nutzungsschablonen:

Nutzung Grund- Geschoss- Zahl der | Maximale Dachform und
flaichenzahl | flichenzahl Voll- Firsth6he Dachneigung Bau-
GRZ GFz geschosse (FH) weise
GE 0,8 1,2 2 12m FD, SD, WD, VPD, | Offen u.
Bauflache A1 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 0,5 1,0 2 8,0 m FD, SD, WD, VPD, Offen
Bauflache A3 PD; Winkel: 0 —45 °
GEe 0,5 1,0 2 10,5 m FD, SD, WD, VPD, Offen
Baufliche B PD; Winkel: 0 —45 °
GEe 0,7 1,2 2 - FD, SD, WD, VPD, Offen
Baufliache C PD; Winkel: 0 —45 °

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

5.3  Bauweise, liberbaubare Flache und Gebaude-/Firstausrichtung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar* wird fiir das Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVO i.V.m. § 22 BauNVO die offene Bauweise (Bauflachen A1, A2, A3, B, C)
und die geschlossene Bauweise (Bauflachen A1 und A2) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Stellung der Baukérper und deren Firstausrichtung wird nicht vorgeschrieben.

5.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit
sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zulassigen Male einhalten.

Fir die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache zwischen den Bauflachen C und A3 gilt weiter-
hin:

Aulerhalb der mit Baugrenzen festgesetzten Bauflachen (nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen) ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung sowie
die Errichtung von baulichen Anlagen, auch soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdénnen, nicht zulassig.

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

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene, interne Wegeflachen wird nach §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zweckbestimmt als ,private Verkehrsflache® festgesetzt.
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Sie dienen der internen Erschliellung der gewerblichen Bauflachen A1 und A2.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene &ffentliche Zuwegung ,Oberau®
wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der ErschlieBung der gewerblichen
Bauflachen A 3, B und C.

5.6 Landespflegerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Die Ermittlung und Bewertung naturschutzfachlicher Abwagungsbelange erfolgen im Rahmen
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Eine zusammenfassende Darlegung lan-
despflegerischer Aussagen zur Aufstellung des Baugebietes erfolgt im Teil: Umweltbericht.
Im Umweltbericht werden die beschriebenen und bewerteten Auswirkungen des geplanten
Eingriffes auf Natur und Landschaft einschlie8lich der geplanten MalRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen detailliert aufgefihrt.

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

A) Schlingnatter-Habitat:

Zum dauerhaften Erhalt der lokalen Schlingnatter-Population und zur Vermeidung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind gemaf Plankarte die
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
IGckiger Vegetation zu erhalten.

Hierfir sind die Flachen zweimal im Jahr mit einem Freischneider zu mahen (1. Schnitt Feb-
ruar, 2. Schnitt Juli), das Mahdgut ist abzutragen. Ziel ist ein dauerhafter Erhalt der lliickigen
Vegetation ohne Geholzaufwuchs.

B) Beleuchtung (Vermeidung von Lichtimmissionen):

Die Beleuchtung ist auf die aufgrund der Arbeitssicherheit notwendige Starke und auf die not-
wendigen Flachen zu beschranken. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind voll-ab-
geschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen. Es sind nur
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett- (UV)- und Blauanteilen zu verwenden. Bernsteinfarbe-
nes bis warmweil3es 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 gegenlber eine bessere Farbwiedergabe. Die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig
zu halten, da hoch montierte Leuchten oft weit tber den eigentlich zu beleuchtenden Nut-
zungsraum hinauswirken.

Die AuRenbeleuchtung ist mindestens zwischen 24 und 5 Uhr auszuschalten.
Ausgenommen hiervon ist nur die Beleuchtung, die zur Erhaltung der Arbeitssicherheit zwin-
gend erforderlich ist.

Wenn nachtliches Kunstlicht aus Sicherheitsgriinden notwendig ist, sollten dynamische Be-
leuchtungssysteme, die nur bei Bedarf eingeschaltet werden, in Betracht gezogen werden.
Dynamische Beleuchtungssysteme werden in der Regel liber Bewegungssensoren von einem
FuRganger, Radfahrer oder Auto eingeschaltet.
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C) Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen (V 01 bis V 04):

V 01 Bauzeitenbeschrankung:

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen sowie die Baufeldraumung einschl.
Gebaudeabriss missen aulierhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. No-
vember und dem 28./29. Februar, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutz-
behdrde ist nur im Einzelfall und unter bestimmten Voraussetzungen méglich.

V 02 Kontrolle vor Abriss:

Vor Rickbau oder wesentlichem Umbau von Bestandsgebauden sind diese auf die Anwe-
senheit von Fledermausen oder anderen geschitzten Saugetieren (Siebenschlafer) zu kon-
trollieren.

Im Bereich von geeigneten Zwischenrdumen ist ein handischer Riickbau der relevanten Ge-
baudestrukturen (Innenverkleidung, Dammung etc.) in den Sommermonaten aber auf3erhalb
der Hauptfortpflanzungszeit vorzunehmen.

Wenn Tiere vorgefunden werden, mussen diese in Bilchkasten umgesetzt werden. Zudem
empfiehlt es sich vorlaufend Bilchkasten im Umfeld auszubringen, damit weiterhin Unter-
schlupfméglichkeiten fir diese Tiergruppe vorhanden sind.

V 03 Reptilien-Schutzzaun:

Vor Baufeldrdumung 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 grof¥flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen
mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 Quadratmetern ist gemaR § 37
HeNatG Absatz 2 unzulassig. Des Weiteren sind gemaR § 37 HeNatG Absatz 3 grof¥flachige
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 fir den Benutzer auch erforderlich ist. Sofern notwendig sollte dieses durch
dauerhafte Markierungen oder Muster mit hohem Kontrast in einem ausreichend engen Ab-
stand (5 - 10 % Deckungsgrad) Uber die gesamte AulRenseite der Scheibe kenntlich gemacht
werden. Zulassig sind auch Glasflachenmarkierungen die in der Broschire ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* der Schweizerischen Vogelschutzwarte Sempach als ,hoch wirk-
sam” bezeichnet werden.

5.6.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die dort wachsenden Baume und Straucher zu erhalten.
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6 Zu beriicksichtigende Planungsbelange
6.1 Verkehrliche ErschlieBung (StraBe, Schiene) / Ruhender Verkehr

AuRere ErschlieBung:

Die auflere verkehrliche ErschlieRung erfolgt von der zentralen Ortslage Villmars Uber die
Stralte ,Am Lahnufer”, die Marmorbrticke (Lahn) und den Bahniibergang auf die Stral’e ,Un-
terau“. Diese flhrt bis zum Lahn-Marmor-Museum und endet dort. Ab dem Lahn-Marmor-Mu-
seum fuhrt die StralRe ,Oberau® bis an das Plangebiet und endet dort.

Dieser verkehrliche Erschlieungsweg diente seither als einzige Anbindung des Naturstein-
werks Villmar. Zudem sind der oértliche Bahnhof der Gemeinde Villmar sowie das Lahn-Mar-
mor-Museum Uber diesen Erschliefungsweg angebunden. Bei dem ErschlieBungsweg han-
delt es sich um eine gemischte Verkehrsflache fur Kfz-Verkehr, Radfahrer und FuRgéanger.
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (Siedlungsstruktur, Topografie, Verlauf FlieRgewasser
,Lahn“ und Verlauf Bahnstrecke) gibt es keine verkehrliche Anbindungsalternative fur die o.g.
Einrichtungen Bahnhof, Museum und Quartier des ehemaligen Natursteinwerks.

Interne ErschlieRung:

Die interne verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt auf privater Verkehrsflache
(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die private Verkehrsfliihrung durch das Quartier
stellt eine Weiterfliihrung / Verlangerung der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Oberau” dar.

Die Einraumung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) zugunsten
von Versorgungstragern ist nicht erforderlich.

6.2 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz (Wasserversorgung, Abwasser-
beseitigung, Trinkwasserschutz, Brandschutz/Léschwasserversorgung)

Wasser-/Trinkwasserversorgung:
Das Plangebiet wird Uber die bereits bestehende Trinkwasserleitung, welche in der Stral’e
,Unterau® verlegt ist, versorgt.

Abwasser:
Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Sammler des Klaranlagenverbands (KBV), der pa-
rallel zur Trinkwasserleitung in der Strale ,Unterau® liegt bzw. vorhanden ist.

Niederschlagswasser:

Nach § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht hat die ortsnahe Verwertung des anfallenden
Niederschlagswassers Vorrang vor der Einleitung in ein FlieRgewasser bzw. Kanalisation.
Falls Untergrundverhaltnisse eine gezielte Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung
eine Ruckhaltung vorzusehen. Die fehlende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist
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nachzuweisen.
Das Niederschlagswasser soll Uber das vorhandene Trennsystem entsorgt werden (§ 55 Abs.
2 WHG).

Die bisherige Entwasserung des ehemaligen Natursteinwerkes Villmar beinhaltete eine Einlei-
tung von Teilflachen des Planbereiches (insbesondere Dachflachen) in die Lahn.

Die Einleitungserlaubnis vom 20.10.1999 (Az.: LI1/2.6(5)-79f 10/12-15.0004-B4.2) ist durch
Fristablauf Ende 2014 erloschen.

Fir eine Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in die Lahn, ist eine Ein-
leiteerlaubnis beim LK Limburg-Weilburg, Fachdienst Wasser-, Boden- und Immissionsschutz
zu beantragen.

Vorgaben und Sachverhalte zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser:

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist gemafl Wasserhaushaltsgesetz in der
Flache zuriickzuhalten. Die Versickerung tber die belebte Bodenzone bedarf der wasser-
rechtlichen Genehmigung. Ein Gutachten Uber die Versickerungsfahigkeit des Bodens
liegt nicht vor.

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

Die Anlage von Schluckbrunnen, Rigolen 0.4. ist wasserrechtlich unerwtinscht und bedarf
einer wasserrechtlichen Zulassung.

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

Léschwasserversorgung:

Uber das offentliche Wasserversorgungsnetzt kénnen nach Auskunft der Gemeinde rd. 800
Liter/min Uber einen Zeitraum von 2 Std. an Loschwasserversorgung abgedeckt werden.

Die Bereitstellung des zusatzlichen Léschwasserbedarfs kann Uber ein Bevorratungsbecken
innerhalb des Plangebiets abgedeckt werden. Das Becken muss formal ein Volumen von rd.
100 cbm vorweisen (Volumenwert fur gewerbliche Nutzungsflachen).

Innerhalb des Plangebietes wird die Léschwasserversorgung mittels Zisternen sichergestellt,
die Uber ein Gesamtvolumen von ca. 230 cbm verflgen (vgl. nachfolgende Abb. 15).

Das in den Becken befindliche vorgefilterte Wasser hat einen Reinigungsgrad, der es zulasst,
dieses Wasser als Loschwasser zu verwenden.
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Brandschutz Natursteinwerk Villmar: ca. 230 m?
Loschwasser Bevorratung

Hauptbecken Vorgrube

25mL x2,5mBx3Tm=1875m? Smx2mx4m=40m?

Abb. 15: Lage der Léschwasserbecken im Plangebiet ,Natursteinwerk Villmar®

Grundwassersicherung / Trinkwasserschutz / Hochwasserschutz:
Das Plangebiet befindet sich nicht im Gebiet fir die Grundwassersicherung.

Das Plangebiet liegt aufderhalb 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 begriindet einen Eingriff in die natlrlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die
Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kénnen.

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

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

Darlber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO),
z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:
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Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benétigt 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 rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Natursteinwerk Villmar“ sind der Verwaltung des Marktfleckens Villmar
nicht bekannt. Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Gief3en befindet sich im Planbereich
keine Altflache.

Lediglich angrenzend an das Plangebiet ,Natursteinwerk Villmar® besteht ein Eintrag in der
Altflachendatei (Nr. 533.015.050-000.011).

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde eine Sammelstellungnahme des Regierungsprasi-
diums Gielden vom 21.12.2022 vorgebracht, in der das Dez. 41.4 — Industrielles Abwasser,
wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten und Bodenschutz entspre-
chend abwéagungsrelevante Belange zum nachsorgenden Bodenschutz vorgebracht hat. In
diesem Zusammenhang wurde seitens der Behdrde eine Altlastenverdachtige Flache fest-
gelegt. Grund fur die Flacheneinstufung ist die Annahme, dass auf dem Gelande des Natur-
steinwerks seinerzeit mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Zur Klarung der Sachverhalte ,Bodenschutz®, wurde das Dezernat 41.4 am 10.02.2025 kon-
taktiert. Am 12.02.2025 wurde sodann seitens des RP Gielten, Dez. 41.4 eine erganzende
Stellungnahme per Email zu der o.g. Ursprungsstellungnahme vorgebracht. Mit dieser Ergan-
zung korrigiert das Dez. 41.4 die seinerzeit angegebene Altflachendateinummer zu der sich
innerhalb des Plangebiets befindlichen Flache und bittet um nahere Informationen zum Stand-
ort und der Nutzung des Planbereiches (Nutzungsrecherche).

Die Nutzungsrecherche soll dazu dienen, den Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
auszuraumen bzw. zu prifen, ob ein hinreichender Verdacht i.S.d. § 9 Abs. 2 BBodSchG be-
steht.

Mit Datum vom 14.02.2025 (redaktionell erganzt am 19.03.2025) liegt nunmehr eine Nutzungs-
recherche vor, die im Auftrag der Micon Verwaltungs GmbH durch das Planungsburo Geisler
durchgefihrt wurde. Die Recherche kommt zu folgendem Ergebnis:

~Aus der Nutzungsrecherche geht hervor, dass im gesamten Planbereich keine Altablage-
rungen zu verzeichnen sind.

Aufgrund der Bearbeitungs- und Entsorgungsvorgédnge des ehemaligen Natursteinwerks
ergibt sich kein Verdacht auf schédliche Bodenverdnderungen, die Baugrunduntersuchun-
gen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen wiirde.

Eine betriebliche Tankstelle war mangels des Fuhrparks des Natursteinwerks nicht existent.
Treibstoffe fiir Maschinen wurden auch nicht auf dem Werksgeldnde gelagert. Die zum
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Betrieb des Natursteinwerks erforderlichen Bearbeitungsmaschinen wurden mit Strom an-
getrieben.

Die im Zusammenhang mit den Heizungsanlagen der bestehenden Gebéaude erforderliche
Lagerung des Heizbls erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben und unterliegt einer turnus-
gemélien Untersuchung.

Das Schmierstofflager, welches zum Betrieb des ehemaligen Natursteinwerks erforderlich
war, war baulich derart konstruiert, dass keine Schmierstoffe in den Boden gelangen konn-
ten. Mit dem Verkauf der kompletten Bearbeitungsmaschinen (im Jahr 2019 abgeschlossen)
wurde das Schmierstofflager nicht weiter benétigt und ordnungsgeman aufgelést.”

Auf Basis des oben dargestellten Sachverhaltes hat das Dezernat 41.4 des RP GieRRen
am 20.03.2025 erneut Stellung genommen:

Aus altlasten- und bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die Planung,
wenn die nachfolgend aufgeflihrten erforderlichen Malinahmen durchgeflihrt werden.

Erforderliche MalRnahmen

1. Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenver-
anderungen oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die
Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziglich dem
Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

2. Werden Eingriffe in den Boden oder Baumafinahmen im Bereich der Zisterne/Absetzbe-
cken, des Maschinenwarter Werkstatt, der Maschinen-/Versorgungshalle des Heizéllager-
raums und den Schmierstoff-Lagers (s. Lageplane im Anhang) durchgefuhrt, ist ein Unter-
suchungskonzept flir umwelttechnische Untersuchungen im Bereich der ermittelten Ver-
dachtsflachen (Zisterne/Absetzbecken, Maschinenwarter Werkstatt, Maschinen-/Versor-
gungshalle, des Heizoéllagerraums und des Schmierstoff-Lagers) zu erstellen.

3. Vor Beginn der Untersuchungen ist das Untersuchungskonzept der Oberen Bodenschutz-
behodrde (RP Gielien, Dezernat 41.4) zur Abstimmung vorzulegen.

4. Der Bericht mit den Ergebnissen der erforderlichen umwelttechnischen Untersuchungen,
einschliellich einer Bewertung und einem Vorschlag flr das weitere Vorgehen, sind der
Oberen Bodenschutzbehdrde (Regierungsprasidium Gielden, Dezernat 41.4) vorzulegen.

5. Sowohl die Konzepterstellung als auch die umwelttechnischen Untersuchungen des Bo-
dens / Deponats und des Grundwassers (soweit vorhanden) sowie alle weiteren Mal3nah-
men sind durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Hinweise

1. Ich empfehle das Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, im Rahmen von geplanten
Bodeneingriffen oder BaumaRnahmen vorab im Verfahren zu beteiligen, da der Gesamt-
prozess (Konzepterstellung, Untersuchung, mogliche Dekontamination) einen erheblichen
Zeitaufwand mit sich bringt.

2. Um Kosten und Zeit zu sparen, kdnnen mdglicherweise umwelttechnische Untersuchun-
gen parallel zu geplanten Baugrunduntersuchungen durchgefihrt werden.
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Begrindung
Die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des Hessischen Altlasten-

und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind die den Bodenschutzbehdrden bekann-
ten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten,
Grundwasserschadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten wer-
den von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Boden-
schutzbehoérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum einen Eintrag
gibt.

Altflachen- Gemarkung/ StraBe u. Hausnr. | Art der | Gefahrdung | Status/
datei-Nr. Gemeinde / Altflaiche /|Branchen- Bemerkung
UTM Koordinaten | Branche klasse
(1-5)
533.015.050- | Villmar/Villmar | UTM-Ost Altstandort /|2 Altlastenver-
001.012 442239.654 Naturstein- dachtige
UTM-Nord werk Flache
5583366.726

Zu 533.015.050-001.012

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen fur das Gelande des Natursteinwerkes Bedenken.
Auf Grund der Vornutzung, hier Bearbeitung von Natursteinen, ist davon auszugehen, dass
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es stellt somit einen Altstandort (Altlas-
tenverdachtige Flache) im Sinne des § 2 Abs. (6) BBodSchG dar.

Aus den Unterlagen der historischen Recherche vom 14.02.2025 geht hervor, dass mindes-
tens ein Heizollagerraum mit 3 Oltanks, eine Zisterne/Absetzbecken, eine Maschinenwarter
Werkstatt, eine Maschinen-/Versorgungshalle und ein Schmierstoff-Lager auf dem Gelande
vorhanden sind. Kontaminationen sind daher nicht auszuschlieen.

Uber mégliche Nutzungsgefahrdungen, die von diesen Altflachen auf die angefragten Grund-
stlicke ausgehen, kann aktuell keine Auskunft erteilt werden, da diese Altflache bisher noch
nicht umwelttechnisch untersucht wurde.

Um den Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen auszuraumen bzw. zu priifen,
ob ein hinreichender Verdacht im Sinne des § 9 Abs. 2 des BBodSchG besteht sind die
o. g. erforderlichen MaBnahmen durchzufiihren, wenn Eingriffe in den Boden im Bereich
der o.g. Verdachtsflachen durchgefiihrt werden.
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Lahn

533.015.050-001.012

533.015.050-000.011

4

Oberay

Vilimar

Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Datengrundlage: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten

Abb. 16: Lage der Verdachtsflachen im Bereich des Plangebietes ,Natursteinwerk Villmar*

Aul3erdem gibt es fur den v. g. Planungsraum angrenzend folgender Eintrag in der Altflachen-
datei:

Altflaichen- |Gemar- StraBe u. Hausnr. / | Art der | Gefahrdung | Status/
datei-Nr. kung/ UTM Koordinaten |Altfliche /|Branchen- |Bemerkung
Gemeinde Branche klasse
(1-5)

533.015.050- | Villmar UTM-Ost Altablage- 2 Altlastenverdacht
000.011 442093,388 rung/ Uber- aufgehoben

UTM-Nord lahnberg |

5583261,125

Zu 533.015.050-000.011

Auf der Altablagerung wurden laut Aktenrecherche von 1953 bis 1980 Erdaushub und Bau-
schutt auf einer Flache von 18.000 m? und einem Volumen von 50.000 m? in einer Machtigkeit
von bis zu 10 m abgelagert.

Angrenzende Ablagerungen sind erfahrungsgemaf nicht klar abgegrenzt, daher kann auch
Deponat bis in das angrenzende Grundstlick hineinreichen.
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Die Pflicht zur Mitteilung von Anhaltspunkten fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenver-
anderung oder Altlast (z. B. Auffalligkeiten und Verunreinigungen) ergibt sich aus § 4 Abs. 1
Hessisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensiche-
rung (HAItBodSchG).

Beim Vorliegen von Anhaltspunkten flir schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind
nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverzlglich dem Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4, zur Prifung anzu-
zeigen. Die Zustandigkeit ergibt sich aus § 16 Abs. 1 HAItIBodSchG i.V.m. der Zustandigkeits-
verordnung Bodenschutz — BodSchZustV.

Die Stellungnahme basiert auf den aktuellen Erkenntnissen.
Hinweise

1. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei sind nicht garantiert.
Deshalb empfehle ich lhnen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der zustan-
digen Kommune und bei der zustéandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehoérde des
Landkreises einzuholen.

2. Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Kommunen dazu verpflichtet, dem HLNUG die ihnen
vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen zu tGbermitteln. Geht die Kommune Anhaltspunk-
ten fir Bodenbelastungen nicht nach oder kommt ihrer Informationspflicht nicht nach, ha-
ben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz.

3. Bauvorhaben missen gem. § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen. Zu-dem missen bauliche Anlagen
so angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass u. a. durch chemische, phy-
sikalische oder biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht ent-
stehen. Baugrundstiicke missen fir Anlagen geeignet sein (§ 13 Hessische Bauordnung
(HBO)). Grundsatzlich liegt es in der Verantwortung der Bauherrschaft, sicherzustellen,
dass sich auf dem Grundstiick keine schadlichen Bodenbelastungen befinden.

Hinweis an die Baubehdrde
Werden auf dem Gelande Baumalinahmen durchgeflihrt, bitte ich um Beteiligung im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens.
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Anlagen 1 und 2: Lagepldne Zisterne/Absetzbecken, Maschinenwdérter Werkstatt, Ma-
schinen-/Versorgungshalle, Heiz6llagerraum Schmierstoff-Lager
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Abb. 17 und 18: Lage von Betriebseinrichtungen im Plangebiet gewerbl. Halle
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Klarstellung (kritische) und Kommentierung der Stellungnahme des RP GieRen, Dezer-
nat 41.4 vom 20.03.2025:
Aus Sicht der Micon-Verwaltungs GmbH (Eigentimer des Quartiers ,Natursteinwerk Villmar®)
ist die formale Mdglichkeit einer Nutzungsgefahrdung, ausgehend von den Altflachen

- Heizodllagerraum mit 3 Oltanks

- Zisterne / Absetzbecken

- Maschinenwarter Werkstatt

- Maschinen-/Versorgungshalle

- Schmierstofflager
nicht in dem Mal gesehen, wie dies seitens des RP Giel3en vorgetragen wurde.

Schadliche Bodenveranderungen durch etwaige Kontaminationen laufen gegen Null.

Samtliche Bereiche, in denen mit Ol und Fetten umgegangen wurde, waren bzw. sind auf be-

festigtem und isoliertem Boden ausgefuhrt.

Aus der im Frihjahr 2025 durchgeflihrten Nutzungsrecherche (vgl. Anlage zum B-Plan) geht
hervor, dass sich kein Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen ergibt, welcher Bau-
grunduntersuchungen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen

wirde.
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Ergebnis der Nutzungsrecherche:

Zur Klérung Aus der Nutzungsrecherche geht hervor, dass im gesamten Planbereich keine
Altablagerungen zu verzeichnen sind.

Aufgrund der Bearbeitungs- und Entsorgungsvorgénge des ehemaligen Natursteinwerks
ergibt sich kein Verdacht auf schadliche Bodenverédnderungen, die Baugrunduntersuchun-
gen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen wiirde.

Eine betriebliche Tankstelle war mangels des Fuhrparks des Natursteinwerks nicht existent.
Treibstoffe flir Maschinen wurden auch nicht auf dem Werksgelédnde gelagert. Die zum Be-
trieb des Natursteinwerks erforderlichen Bearbeitungsmaschinen wurden mit Strom ange-
trieben.

Die im Zusammenhang mit den Heizungsanlagen der bestehenden Gebé&ude erforderliche
Lagerung des Heizéls erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben und unterliegt einer turnus-
gemélien Untersuchung.

Das Schmierstofflager, welches zum Betrieb des ehemaligen Natursteinwerks erforderlich
war, war baulich derart konstruiert, dass keine Schmierstoffe in den Boden gelangen konn-
ten. Mit dem Verkauf der kompletten Bearbeitungsmaschinen (im Jahr 2019 abgeschlos-
sen) wurde das Schmierstofflager nicht weiter benétigt und ordnungsgemal3 aufgelsst.

6.5 Immissionsschutz

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

Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren

Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Giberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte
Gebaude, so weit wie mdglich 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, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 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 ndheren Umfeld des Plangebietes
nicht bekannt; die entsprechenden Achtungsabstande zu bekannten Storfallbetrieben werden
nicht beruhrt.

Folgende immissionsschutzrechtliche Festlegungen werden fiir den Planbereich des
Gewerbegebietes vorgesehen:
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Schallschutztechnische Festlegungen fiir den Planbereich des Bebauungsplanes:

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

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

Gewerbegebiet (GE) — Bauflache A1:
- Tag: 65 dB(A)
- Nacht: 50 dB(A)
Eingeschriankte Gewerbegebiete (GEe) — Bauflachen A2, A3, B, C:
- Tag: 60 dB(A)
- Nacht: 45 dB(A)

Die Festlegung der Obergrenzen der schalltechnischen Werte sowie die Beurteilungszeit-
rdume entsprechen den Vorgaben der Regelwerke DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau)
und TA Larm (Technischen Anleitung Larm).

6.6 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Nach § 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 berticksichtigen.
Gemeinden haben bereits seit 2004 die Mdoglichkeit 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 Eigentliimer 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 MaRnahmen zur Begrenzung des Energie-
verbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. deshalb wird es flir 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 glltigen Fassung zu
verweisen.
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7 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung fir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 durchzuflihren. 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 Bauleitplanen gemal § 1a BauGB die
Belange von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen.

Die Umweltprifung wurde erstellt und liegt mit Datum vom 24.04.2025 vor. Sie ist Bestandteil
der Begriindung zum Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar® (vgl. Anlage).

7.2 Eingriffsregelung

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsanteils im Plangebiet sind zusatzliche
Eingriffe nur noch bedingt méglich.

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

Die Eingriffsregelung wurde aufgrund des stadtebaulichen Umnutzungskonzeptes bertcksich-
tigt und als integrativer Teil in den Umweltbericht integriert.

7.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes wurden die artenschutzfachli-
chen Belange bericksichtigt. Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt durch

das Ingenieurburo fur Umweltplanung Dr. Theresa Rihl erstellt. Der Fachbeitrag liegt mit Da-
tum vom 05.02.2025 vor und ist Bestandteil der Bauleitplanung (vgl. Anlage und Begrindung
Ziff. 5.6.1).

7.4  Sonstige umweltschiitzende Belange und Hinweise

Die Planflache selbst liegt in keinem Schutzgebiet. Jedoch befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung naturschutzfachliche Schutzgebiete, die in der Umsetzung des Planvorhabens bertick-
sichtigt werden mussen (vgl. nachfolgende Abb. 16).

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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FFH-Gebiet (gem. Matureg)

Vogelschutzgebist (gem. Matureg)

Landschaftsschutzgebiet (gem. Natureg)

Himweise gesetziich geschizie Biotope (teilweise, vollstandig)
{gem. MNaturag)

Hinweise gesstzlich geschitzte Biotopkomplexe (teilweise)
{gem. Matureg)

Uberschwemmungsgbiet (gem. Geoportal Hessen)

Wald [gem. FNP)

Geltungsbersich Umnutzung Matursteimwerk

Geftungsbersich BPlan Lahn-Marmor-Mussum

Gewisserflache (Lahn)

Abb. 19: Ubersicht umweltschiitzender Belange (ohne MaRstab, genordet)

Die Belange der Schutzgebiete (Natura 2000) wurden im Rahmen der Umweltpriifung ausrei-

chend gewdrdigt.

Die Natura-2000 Vorprifung (FFH-Gebiet und VSG) vom 05.02.2025 kommt zu folgendem

Ergebnis:

»INach der Priifung der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,,Lahntal und seine Hange*, sowie
des Vogelschutzgebietes ,Steinbruche in Mittelhessen*“ konnten unter Voraussetzung der
MalBnahmenumsetzung keine erheblichen Beeintrachtigungen festgestellt werden, die zu
einer Unvertréglichkeit des Vorhabens mit den Schutzgebieten filihren konnten.

Eine vertiefende FFH--Vertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.”
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7.5 Zuordnung der Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

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

8 Ortliche Bauvorschrift (Bauordnungsrechtliche Vorschriften)

Auf der Erméachtigungsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i,V.m. § 91 HBO werden &rtliche
Baugestaltungsvorschriften getroffen und in den Bebauungsplan ,Natursteinwerk Villmar® auf-
genommen. Die drtlichen Bauvorschriften beziehen sich lediglich auf Grundstticke/Flurstlicke
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 gegentber der Horizontalen betragt 0 bis 45° (Grad).

Zum Zwecke der Energieeinsparung sind Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig.

Zur Verbesserung der Klimafunktionen sind Dachbegriinungen auf den Bestandsgebauden
durchzufihren, sofern Dachneigung und Baustatik dies zulassen.

Fir neu errichtete Gebaude innerhalb der Bauflache A3 wird die Dachbegriinung vorgeschrie-
ben.

8.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,80 m und nur in folgender Form zulassig:
- Laubholzhecken,
- Maschendraht-, Metallstab- oder Metallgitterzdunen und
- geschlossenen Wanden, wenn diese aullenseitig mit Kletterpflanzen oder Laubgehdl-
zen begrunt werden.

- Einfriedungen haben eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm Hoéhe aufzuweisen,
um das bebaute Gebiet durchgangig fir Kleintiere zu machen.
Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen von Abfall- und Wertstoffbehaltern.
Auf sogenannte Sockelmauern (unten Mauer, oben Zaun) sollte verzichtet werden.

8.3 Gestaltung von Stellpldatzen, Zufahrten und Gehwegen

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  Grundstiicksgestaltung

Auf mind. 40 % der nicht Gberbaubaren Grundstiickflachen sind Pflanzungen von heimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierbei gilt: 1 Strauch je 5 m? 1 Baum
1.0rdnung je 100 m?, 2. Ordnung je 50 m?2.
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Abgangige Pflanzungen sind binnen eines Jahres zu ersetzen. Auf einzuhaltende
Grenzabstande fur Pflanzungen wird verwiesen.
Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.

9 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Denkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemalf} § 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 schitzen.

9.2 Altlasten, Bodenkontamination

Werden im Rahmen der Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtmalinahmen im Plan-
gebiet Bodenkontaminationen oder sonstige Bodenbeeintrachtigungen festgestellt, von denen
eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen konnte, ist umgehend das zustandige
Altlastendezernat des Regierungsprasidiums Gielden als technische Fachbehoérde, 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 fir Baugrund), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechni-
sche Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben; Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbrei-
ten) zu beachten. Fir Neubauvorhaben oder groftere An- und Umbauten (insbesondere
Lastanderungen) werden die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers und
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

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

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

Wahrend der Bauphase ist folgendes zu beachten:
e Verdichtungen im klnftigen Freiflachenbereich sollen vermieden werden.
e Der Abtrag und die Bearbeitung des Bodens sollen mit Fahrzeugen und
Maschinen mit geringem Gewicht erfolgen.
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e Ober- und Unterboden sind getrennt abzutragen und zwischenzulagern.

e 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.

e Wahrend der Bauphase anfallende Baureste und Abfalle und andere
Fremdstoffe sollen nicht ins Erdreich eingebracht werden.

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

9.4 Nutzung von Erdwarme

Der Landkreis Limburg-Weilburg, Fachdienst Wasser-, Boden-, Immissionsschutz hat mit Da-
tum vom 28.12.2022 (Az.: 4040(4)79 Bauleit.-15.0002/18) nachfolgenden Hinweis gegeben:
GemanR der Ubersichtskarte des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie ,,Hydrogeologische und wasserwirtschaftliche Standortbeurteilung fiir die Errichtung von
Erdwédrmesonden in Hessen” liegt das Planungsgebiet teilweise (betroffen sind die Bauflachen
A2, A3, B und C) in einem ,hydrogeologisch ungiinstigen Gebiet”,

Hierdurch kénnen sich insbesondere bei Nutzung von Erdwérme Beschrédnkungen ergeben.

9.5 Oberflichenwasser, Uberschwemmungsgebiete

a) Oberflachenwasser und deren Gewasserrandstreifen werden von der Planung nicht bzw.
nur mittelbar berGhrt.

b) Das Planungsgebiet liegt aulerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
Lahn bzw. sonstigen festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

c) Das Planungsgebiet liegt teilweise innerhalb des angrenzend an das Uberschwemmungs-
gebiet der Lahn ausgewiesene Hochwasser-Risikogebiet.

Die in Hessen ausgewiesenen Hochwasser-Risikogebiete beinhalten die Flachen, die im
Falle eines Extremhochwassers geflutet werden kénnen.

In diesen Gebieten sind Vorkehrungen zu treffen, um den Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen im Falle eines Extremhochwassers zu vermeiden. Weiterhin sind bauliche Anlagen
hochwasserangepasst zu errichten.

Risikogebiete auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten

Ristkozebiete auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten
{nachrichtlich)

i (7] Risikogebiete suBerhalb vwon
¥ | .. L Uperschwemmungegebistan

(Quelle: Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie — www.hinug.de)

Abb. 17: Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (ohne MaRstab, genordet)
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10 Flachenbilanzierung

Gesamtflache des Bebauungsplanes 18.573 gm
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) = 7.557 gm
Hier: Uberbaubare Flache (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes 3.554 gm

Gewerbegebiet, eingeschrankt (§ 8 BauNVO) = 8.816 gm

Hier: Uberbaubare Flache (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes 4.934 gm
Stralenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), mit Zweckbestimmung 1.450 gm
wprivate Verkehrsflache*

StralRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 750 gm
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 532 gm
Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun- 6.417 gm

gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

1 Rechtliche Grundlagen

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

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 08.12.2022.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.03.2023.

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

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5).

Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz
— BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert am 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI.
| 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 Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) - Ge-
setz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landespflege vom 20.12.2010
(GVBI. | S. 629), zuletzt geandert am 28. Mai 2018 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung
des Hessischen Wassergesetzes und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften (GVBI. Hes-
sen Nr. 8 vom 05.06.2018, S. 184).

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

Planzeichenverordnung (PlanzV): Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert 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) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert am 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).
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