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1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes und Planziele 
 
Die in Villmar-Weyer ansässige Firma Micon Verwaltungs GmbH hat das Flächenareal des 
ehemaligen Natursteinwerks (nachfolgend „Plangebiet“ genannt) erworben. Das bislang aus-
schließlich gewerblich genutzte Quartier soll nach der Betriebsauflösung des Natursteinwerks 
weiterhin gewerblich nutzbar sein. Für 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 räumlichen 
Grenzen der ehemaligen Nutzungsfläche des Natursteinwerkes.  
Weiterhin sollen die im Laufe der aktiven Nutzung des Natursteinwerkbetriebes entstandenen 
Gebäude (Wohngebäude) im südlichen Bereich des Plangebietes planungsrechtlich mit ge-
fasst werden. Die planungsrechtliche Absicherung dieser Gebäude / Grundstücke erfolgt nach 
§ 1 Abs. 10 BauNVO über den sog. „Erweiterten Bestandsschutz“. 
Aus Sicht des Planungsrechts leitet sich allein daraus ein städtebauliches Erfordernis nach § 
1 Abs. 3 BauGB zur Neuordnung einer bestehenden und bislang nicht planungsrechtlich ab-
gesicherten Nutzung ab. 
Innerhalb der Planungsfläche soll eine Weiterführung der gewerblichen Nutzungsform ermög-
licht werden, die auch kleingewerblichen Betrieben die Möglichkeit zur Etablierung gibt. Es soll 
eine Möglichkeit zur Ansiedlung von örtlichen und regionalen Gewerbetreibenden geschaffen 
werden, die eine Verträglichkeit gegenüber der gewachsenen Nutzungsstruktur des Umfeldes 
sichert. Hierzu ist eine Nutzungsabstufung innerhalb der gewerblichen Nutzungsvorgabe (Ge-
werbegebiet und eingeschränktes Gewerbegebiet) festgelegt worden. 
 
Produzierende Gewerbeformen i.S.v. Industriebetrieben sollen aus Gründen der zumeist mit 
solchen Betrieben einhergehenden, umfangreichen verkehrlichen Erschließung und des Im-
missionsschutzes zukünftig nicht etabliert werden. Damit sind Nutzergruppen mit überwiegend 
überregionaler Reichweite, also z.B. Betriebe der High-Tech-Produktion, des Großhandels 
und der Logistik (z.B. Speditionen, Fuhrunternehmen) gemeint. Derartige Betriebe sind übli-
cherweise an Flächengrößen 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 können auch nicht neu geschaffen werden. 
 
Zur Umnutzung bzw. Generierung des Gewerbequartiers „Natursteinwerk“ bedarf es einer ge-
änderten Nutzungsordnung des Gebäudebestands sowie der Schaffung von gezielten, zusätz-
lichen Baumöglichkeiten in bisherigen Freiräumen bzw. bereits versiegelter Naturstein-Lager-
flächen.  
Zudem sollen Park- und Stellplatzmöglichkeiten geschaffen werden, die einen geordneten ru-
henden Verkehr mit entsprechendem Freiraum ermöglichen. 
Darüber hinaus werden arten- und naturschutzfachlich bedeutsame Strukturen und Flächen 
erhalten und als solche im Bebauungsplan festgesetzt.  
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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 
Beschlüsse erfolgen ortsüblich im Mitteilungsblatt des Marktfleckens Villmar (Villmarer Bote 
als amtliches Bekanntmachungsorgan). 
 

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 öffent-
licher 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 Be-
lange 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 einge-
halten worden sind. 

Villmar, den …………….. 

 

 

 

Bürgermeister 
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3 Räumliche Lage, baulicher Bestand und Abgrenzung der Planungsfläche 
 
Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Villmar, an der westlichen Lahn-
seite. Südlich des Plangebietes befindet sich das Lahn-Marmor-Museum, welches im Jahr 
2016 an dieser Stelle errichtet wurde. Direkt gegenüber dem Lahn-Marmor-Museum befindet 
sich der Bahnhof von Villmar. Die Bahnlinie (DB-Strecke 3710) verläuft parallel zur Lahn. Beide 
befinden sich östlich des Plangebietes, außerhalb des Geltungsbereiches.  
 
Das Plangebiet umfasst eine Fläche von rd. 1,85 ha und beinhaltet folgende Flurstücke: 

 Flur 5,  Flurstücke 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.  
 

 
Abb. 1:  Lage der Planfläche (Quelle: TK 50 LA für Vermessungs- u. Katasterwesen RLP, ohne Maßstab,   
 genordet) 
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Abb. 2:  Luftbild mit Kennzeichnung des Planbereiches (Quelle: Google-Maps und eigene Darstellungen, ohne  
 Maßstab, genordet)  

 
Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Gebäude des ehemaligen Betriebes der 
Natursteinwerke Villmar (vgl. nachfolgende Abb. 3). 
Im Norden befindet sich eine große gewerbliche Halle, in der die Bearbeitung der Natursteine 
(Marmor, Granit etc.) stattgefunden hat.  
An der südöstlichen Grenze befindet sich eine Maschinen-/Versorgungshalle. Gegenüber die-
ser Halle steht ein zweigeschossiges Gebäude, welches zum einen die Verwaltungs- und   
Büroräume des Natursteinwerkes beinhaltete und zum anderen der Bearbeitung des Steinma-
terials diente. Im Süden schließen sich Gebäude an, welche als Wohngebäude für den Be-
triebsinhaber sowie Betriebsangehörige genutzt wurden. 
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Abb. 3: Gebäudebestand und ehemalige Nutzung i.Z.m. der Nutzung „Natursteinwerk“ (ohne Maßstab, 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 Zustände der Stilllegung der Natursteinproduk-
tion ab der Übernahme durch die Micon Verwaltungs GmbH (2019) bis zum aktuellen Zeitpunkt 
(Mai 2025) dokumentiert. 
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3.1.1 Zustand Plangelände nach Aufgabe der Natursteinproduktion  
 aus dem Jahr 2020/2022 
 

 
Abb. 4:  Blick auf den südlichen Gebäudebestand des Betriebswohngebäudes und des ehemaligen   
 Verwaltungstraktes (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 

 

 

Abb. 5:  Blick auf den südlichen Gebäudebestand des Betriebswohngebäudes (rechte Bildseite) mit   
 Garage und eines weiteren Wohngebäudes   
 (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 08.03.2022) 
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Abb. 6:  Blick auf den südlichen Zufahrtsbereich des Quartiers „Natursteinwerk“   
 (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 

 
 

 
Abb. 7:  Blick auf den südwestlich gelegene, ehemalige Betriebs-/Verwaltungsgebäude an der   
 zentralen Erschließungsstraße (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 
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Abb. 8:  Blick in nördliche Richtung, entlang der internen Erschließungsstraße, auf die ehemaligen  
 Naturstein-Lagerflächen sowie die große Betriebshalle im Norden des   
 Quartiers (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 

 

 

 
Abb. 9:  Blick von Nordosten in südwestliche Richtung, über den Bahnkörper auf die nördliche  
 Betriebshalle des Quartiers (Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 
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Abb. 10: Blick von der Schwerlastkrananlage in südliche Richtung, über die Betriebsanlage  

(Erschließungsstraße nebst ehem. Natursteinlager und Verwaltungsgebäude). Links im  
Bild: der Bahnkörper, die Lahn und die Ortslage von Villmar   
(Quelle: Archivaufnahmen der Micon-Verwaltungs GmbH, 25.02.2020) 

 
 
 
 
3.1.2 Zustand Plangelände 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, März 2025) 
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Abb. 12: Blick von Süden auf den Einfahrtsbereich des ehemaligen Natursteinwerks und das ehemalige Betriebs- 
 /Verwaltungsgebäude (Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025) 

 
 

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

 



           Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“, 
            Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg  14 
  

 
 
Planungsbüro Geisler                                        Entwurf, 14.05.2025 
Tel.: 0 64 21 – 87 02 07 / Fax: 87 02 08                              

 

 
 
Abb. 14: Blick von Süden des Planbereiches in Richtung Norden, über 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 Südsüdwest, auf das Verwaltungsgebäude des ehemaligen Natursteinlagers   
 (Quelle: Bildaufnahme der Micon-Verwaltungs GmbH, Mai 2025) 
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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) 
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4 Rahmenbedingungen / Planungsgrundlagen 

4.1 Kommunale Planungsgrundlagen 

Der Flächennutzungsplan des Marktfleckens / Gemeinde Villmar stellt die Planfläche als ge-
werbliche Baufläche dar. Im Süden der gewerblichen Baufläche markiert ein Planzeichen 
„Elektrizität“ eine Versorgungsfläche. 
Die Planfläche ist planungsrechtlich bislang nicht durch einen Bebauungsplan abgesichert. 
 

 

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

 
 Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan „Natursteinwerk Vilmar“ ist nach § 8 Abs. 

2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan entwickelt.   
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4.2 Übergeordnete Planungsgrundlagen 

Regionalplan Mittelhessen 2010: 
Das Betriebsgelände des ehemaligen Natursteinwerks von Villmar wird im gültigen Regional-
plan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) aufgrund seiner Kleinflächigkeit und abgesetzten Lage 
nicht als Bestand festgelegt, sondern dem Freiraum (Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft) zu-
geordnet. Unmittelbar im Westen und Norden des Plangebietes schließt sich ein Vorrangge-
biet für Forstwirtschaft an. Im Osten wird der Planbereich von der Bahntrasse und daran an-
schließend von einem Vorranggebiet für Natur und Landschaft (hier: FFH-Gebiet) sowie dem 
Vorranggebiet für den Hochwasserschutz (festgesetztes Überschwemmungsgebiet) begrenzt. 
Entsprechend der Zielbestimmung Ziff. 5.1-2 RPM 2010 sind splitterhafte Siedlungsentwick-
lungen und disperse Siedlungsstrukturen auszuschließen.  
 
Aufgrund der vom Siedlungskörper deutlich abgegrenzten Lage des Plangebietes widerspricht 
eine Überplanung des ehemaligen Natursteinwerks zunächst dem Ziel der Raumordnung. Da 
es sich bei dem Planbereich des Bebauungsplanes „Natursteinwerk Villmar“ allerdings um 
keine neue Nutzung im Außenbereich, sondern vielmehr um die Nachnutzung eines gewerb-
lich geprägten Bereiches handelt, könnte aus regionalplanerischer Sicht einer Überplanung 
als Gewerbegebiet, die sich ausschließlich auf das bestehende Betriebsgelände bezieht, zu-
gestimmt werden (Ergebnis des Erörterungstermins vom 18.02.2019). 
Dies auch aufgrund der bestehenden Vorbelastung des Bereichs durch das Lahn-Marmor-
Museum im Süden des Betriebsgeländes.  
 

 Die planungsrechtliche Absicherung mittels Bebauungsplan in den räumlichen Gren-
zen des ehemaligen Natursteinwerkes, verbunden mit einer gewerbliche Nutzungsan-
passung, verstößt nicht gegen die Grundsatz- und Zielbestimmungen des Regionalpl-
angebers. 
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Abb. 12: Auszug des Regionalplans Mittelhessen 2010 (ohne Maßstab, 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 eingeschränkte Gewerbegebiete (GEe) nach § 8 
 BauNVO festgesetzt. 

 

5.1.2 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 öffent-
liche Betriebe, 

- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 
 

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

 In den eingeschränkten Gewerbegebieten (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlag- 
 en zulässig, die nach ihrem Störgrad im Mischgebiet zulässig sind: 

- Nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe, Lagerhäuser, Lagerplätze und öffent-
liche Betriebe, 

- Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 
 Darüber hinaus unterliegen die Bauflächen B und C dem „erweiterten Bestands-
 schutz“ nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Über den herkömmlichen Bestandsschutz hinaus, 
 wird den Eigentümern ermöglicht, dass Erweiterungen, Änderungen, Nutzungsände-
 rungen und Erneuerungen der bestehenden baulichen Anlagen allgemein zulässig 
 sind. Den vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen  
 offengehalten, obwohl sie in dem durch den Bebauungsplan festgesetzten Gebiets- 
 charakter an sich fremd sind.  

 

 Gemäß § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO ist die Errichtung von Ver-
 kaufsflächen 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-



           Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“, 
            Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg  19 
  

 
 
Planungsbüro Geisler                                        Entwurf, 14.05.2025 
Tel.: 0 64 21 – 87 02 07 / Fax: 87 02 08                              

 geordneten Teil der durch das Betriebsgebäude überbauten Fläche einnimmt  
 („Annex-Handel“). 

 

5.1.3 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 Woh-
nungen sind von der Größenfestsetzung nicht betroffen (Bestandsschutz). 

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

5.1.4 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.  
 

5.2 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 Anla-
gen 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 Bau-
flächen 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 Über-
schreitung der Grundflächenzahl (GRZ) innerhalb der Bauflächen A1 und A2 ist nicht zulässig. 
Eine Überschreitung der festgesetzten zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) innerhalb der Bau-
flächen 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 Ge-
bäudes 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 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 nächstgele-
genen Punkt der zur Erschließung des Baugrundstücks dienenden, gebietsinternen Straße 
„Oberau“. 

 
 
Abb. 13: Übersicht als Beispiel für die Bemessung der Höhe baulicher Anlagen und deren Bezugspunkt zur Er-
schließungsstraße (Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend angegebenen maximalen 
Firsthöhen und Dachneigungen.) 
 
Innerhalb des Aufstellungsverfahrens wurde hinsichtlich der Festlegung der zulässigen Hö-
hen baulicher Anlagen u.a. ein Höhenschnitt angefertigt, welcher der Begründung als Anlage 
beigefügt ist (vgl. Anlage Höhenschnitt vom 27.05.2022). 
Der Höhenschnitt wurde an folgender Stelle das Plangebietes vorgenommen (vgl. nachfol-
gende Abb. 14): 
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        Abb. 14:  
        Anordnung Höhenschnitt im Plan 
        gebiet (Ausschnitt B-Plan, ohne  
        Maßstab, genordet)  
 
 
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 
 
 
 
5.3 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.  
 
5.4 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 weiter-
hin:   
Außerhalb der mit Baugrenzen festgesetzten Bauflächen (nicht überbaubare Grundstücksflä-
chen) ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung sowie 
die Errichtung von baulichen Anlagen, auch soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflä-
chen zulässig sind oder zugelassen werden können, nicht zulässig. 
 
5.5 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.  
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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. 
 
5.6 Landespflegerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)  

Die Ermittlung und Bewertung naturschutzfachlicher Abwägungsbelange 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 einschließlich der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung, 
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen detailliert aufgeführt. 

 
5.6.1 Maßnahmen 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 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 Feb-
ruar, 2. Schnitt Juli), das Mahdgut ist abzutragen. Ziel ist ein dauerhafter Erhalt der lückigen 
Vegetation ohne Gehölzaufwuchs. 
 
B) Beleuchtung (Vermeidung von Lichtimmissionen):  

Die Beleuchtung ist auf die aufgrund der Arbeitssicherheit notwendige Stärke und auf die not-
wendigen Flächen zu beschränken. 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 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 Nut-
zungsraum hinauswirken.  
Die Außenbeleuchtung ist mindestens zwischen 24 und 5 Uhr auszuschalten.  
Ausgenommen hiervon ist nur die Beleuchtung, die zur Erhaltung der Arbeitssicherheit zwin-
gend erforderlich ist.  
Wenn nächtliches Kunstlicht aus Sicherheitsgründen notwendig ist, sollten dynamische Be-
leuchtungssysteme, 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. 
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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. No-
vember und dem 28./29. Februar, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutz-
behörde 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 Anwe-
senheit von Fledermäusen oder anderen geschützten Säugetieren (Siebenschläfer) zu kon-
trollieren.  
Im Bereich von geeigneten Zwischenräumen ist ein händischer Rückbau der relevanten Ge-
bäudestrukturen (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 Unter-
schlupfmöglichkeiten 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 Ab-
stand (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 wirk-
sam“ bezeichnet werden. 
 
 
5.6.2 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. 
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6 Zu berücksichtigende Planungsbelange 

6.1 Verkehrliche Erschließung (Straße, Schiene) / Ruhender Verkehr 

Äußere Erschließung: 
Die äußere verkehrliche Erschließung erfolgt von der zentralen Ortslage Villmars über die 
Straße „Am Lahnufer“, die Marmorbrücke (Lahn) und den Bahnübergang auf die Straße „Un-
terau“. Diese führt bis zum Lahn-Marmor-Museum und endet dort. Ab dem Lahn-Marmor-Mu-
seum führt die Straße „Oberau“ bis an das Plangebiet und endet dort.  
Dieser verkehrliche Erschließungsweg diente seither als einzige Anbindung des Naturstein-
werks Villmar. Zudem sind der örtliche Bahnhof der Gemeinde Villmar sowie das Lahn-Mar-
mor-Museum über diesen Erschließungsweg angebunden. Bei dem Erschließungsweg han-
delt es sich um eine gemischte Verkehrsfläche für Kfz-Verkehr, Radfahrer und Fußgänger. 
Aufgrund der örtlichen Gegebenheiten (Siedlungsstruktur, Topografie, Verlauf Fließgewässer 
„Lahn“ und Verlauf Bahnstrecke) gibt es keine verkehrliche Anbindungsalternative für die o.g. 
Einrichtungen Bahnhof, Museum und Quartier des ehemaligen Natursteinwerks. 
 
Interne Erschließung: 
Die interne verkehrliche Erschließung des Planbereiches erfolgt auf privater Verkehrsfläche 
(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Die private Verkehrsführung durch das Quartier 
stellt eine Weiterführung / Verlängerung der öffentlichen Verkehrsfläche „Oberau“ dar. 
 
Die Einräumung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) zugunsten 
von Versorgungsträgern ist nicht erforderlich. 
 
6.2 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz (Wasserversorgung, Abwasser- 
 beseitigung, Trinkwasserschutz, Brandschutz/Löschwasserversorgung) 
 
Wasser-/Trinkwasserversorgung: 
Das Plangebiet wird über die bereits bestehende Trinkwasserleitung, welche in der Straße 
„Unterau“ verlegt ist, versorgt. 
 
Abwasser: 
Die Abwasserentsorgung erfolgt über den Sammler des Kläranlagenverbands (KBV), der pa-
rallel zur Trinkwasserleitung in der Straße „Unterau“ liegt bzw. vorhanden ist. 
 
Niederschlagswasser: 
Nach § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der 
Person, bei der es anfällt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche 
Belange nicht entgegenstehen. 
Gemäß § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder 
direkt oder über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewässer 
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige öffentlich-rechtliche 
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht hat die ortsnahe Verwertung des anfallenden 
Niederschlagswassers Vorrang vor der Einleitung in ein Fließgewässer bzw. Kanalisation. 
Falls Untergrundverhältnisse eine gezielte Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung 
eine Rückhaltung vorzusehen. Die fehlende Versickerungsfähigkeit des Untergrundes ist 



           Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“, 
            Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg  25 
  

 
 
Planungsbüro Geisler                                        Entwurf, 14.05.2025 
Tel.: 0 64 21 – 87 02 07 / Fax: 87 02 08                              

nachzuweisen. 
Das Niederschlagswasser soll über das vorhandene Trennsystem entsorgt werden (§ 55 Abs. 
2 WHG).  
 
Die bisherige Entwässerung des ehemaligen Natursteinwerkes Villmar beinhaltete eine Einlei-
tung 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. 
Für 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 Rückhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser: 
Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser ist gemäß Wasserhaushaltsgesetz in der 
Fläche zurückzuhalten. Die Versickerung über die belebte Bodenzone bedarf der wasser-
rechtlichen Genehmigung. Ein Gutachten über die Versickerungsfähigkeit des Bodens 
liegt nicht vor.  
Im Rahmen der Gestaltung und Nutzung (Umnutzung) der unbebauten Fläche des bebau-
ten Grundstücks und der Gebäude sollte eine entsprechende Oberflächenwasserbewirt-
schaftung vorgenommen werden (z.B. Zisterne).  
 
Die Anlage von Schluckbrunnen, Rigolen o.ä. ist wasserrechtlich unerwünscht und bedarf 
einer wasserrechtlichen Zulassung.  
Eine Brauchwassernutzung wird empfohlen. Brauchwasseranlagen sind nach § 13 Abs. 4 
der Trinkwasserverordnung dem Gesundheitsamt anzuzeigen. 

 
Löschwasserversorgung: 
Über das öffentliche Wasserversorgungsnetzt können nach Auskunft der Gemeinde rd. 800 
Liter/min über einen Zeitraum von 2 Std. an Löschwasserversorgung abgedeckt werden. 
Die Bereitstellung des zusätzlichen Löschwasserbedarfs kann über ein Bevorratungsbecken 
innerhalb des Plangebiets abgedeckt werden. Das Becken muss formal ein Volumen von rd. 
100 cbm vorweisen (Volumenwert für gewerbliche Nutzungsflächen).  
Innerhalb des Plangebietes wird die Löschwasserversorgung mittels Zisternen sichergestellt, 
die über ein Gesamtvolumen von ca. 230 cbm verfügen (vgl. nachfolgende Abb. 15). 
Das in den Becken befindliche vorgefilterte Wasser hat einen Reinigungsgrad, der es zulässt, 
dieses Wasser als Löschwasser zu verwenden. 
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Abb. 15: Lage der Löschwasserbecken im Plangebiet „Natursteinwerk Villmar“ 

 
 
Grundwassersicherung / Trinkwasserschutz / Hochwasserschutz: 
Das Plangebiet befindet sich nicht im Gebiet für die Grundwassersicherung. 
 
Das Plangebiet liegt außerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes sowie eines Heilquellen-
schutzgebietes. 
Das Plangebiet liegt nicht im Überschwemmungsgebiet der Lahn. 
Gewässer 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 Bodenfläche für eine, bauliche 
Nutzung begründet einen Eingriff in die natürlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die 
Speicherfähigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeinträchtigt werden können.  
Der Planbereich ist bis auf den äußersten südlichen Bereich bereits überwiegend teil- oder 
vollversiegelt (Lagerungsflächen, Zufahrten, Gebäude). 
 
Der Bebauungsplan enthält jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die künftige Versiege-
lung von zu befestigenden Flächen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur was-
serdurchlässigen Befestigung von Pkw-Stellplätzen und der nicht überbauten Flächen inner-
halb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie durch die Vorgaben zur Begrünung der 
Baugrundstücke und baulichen Anlagen im Plangebiet. 
 
Darüber hinaus wird auf die einschlägigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), 
z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen: 
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Die nicht überbauten Flächen der bebauten Grundstücke sind 
1. wasserdurchlässig zu belassen oder herzustellen und 
2. zu begrünen oder zu bepflanzen, 
 
soweit sie nicht für eine andere zulässige Verwendung benötigt werden. Satz 1 findet keine 
Anwendung, soweit Bebauungspläne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht 
überbauten Flächen treffen. 
 

6.4 Altablagerungen / Altlasten 

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes „Natursteinwerk Villmar“ sind der Verwaltung des Marktfleckens Villmar 
nicht bekannt. Nach Auskunft des Regierungspräsidiums Gießen befindet sich im Planbereich 
keine Altfläche. 
Lediglich angrenzend an das Plangebiet „Natursteinwerk Villmar“ besteht ein Eintrag in der 
Altflächendatei (Nr. 533.015.050-000.011). 
 
Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde eine Sammelstellungnahme des Regierungspräsi-
diums Gießen vom 21.12.2022 vorgebracht, in der das Dez. 41.4 – Industrielles Abwasser, 
wassergefährdende Stoffe, Grundwasserschadensfälle, Altlasten und Bodenschutz entspre-
chend abwägungsrelevante Belange zum nachsorgenden Bodenschutz vorgebracht hat. In 
diesem Zusammenhang wurde seitens der Behörde eine Altlastenverdächtige Fläche fest-  
gelegt. Grund für die Flächeneinstufung ist die Annahme, dass auf dem Gelände des Natur-
steinwerks seinerzeit mit umweltgefährdenden Stoffen umgegangen wurde.  
 
Zur Klärung der Sachverhalte „Bodenschutz“, wurde das Dezernat 41.4 am 10.02.2025 kon-
taktiert. Am 12.02.2025 wurde sodann seitens des RP Gießen, Dez. 41.4 eine ergänzende 
Stellungnahme per Email zu der o.g. Ursprungsstellungnahme vorgebracht. Mit dieser Ergän-
zung korrigiert das Dez. 41.4 die seinerzeit angegebene Altflächendateinummer zu der sich 
innerhalb des Plangebiets befindlichen Fläche und bittet um nähere Informationen zum Stand-
ort und der Nutzung des Planbereiches (Nutzungsrecherche). 
Die Nutzungsrecherche soll dazu dienen, den Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen 
auszuräumen bzw. zu prüfen, ob ein hinreichender Verdacht i.S.d. § 9 Abs. 2 BBodSchG be-
steht. 
Mit Datum vom 14.02.2025 (redaktionell ergänzt am 19.03.2025) liegt nunmehr eine Nutzungs-
recherche vor, die im Auftrag der Micon Verwaltungs GmbH durch das Planungsbüro Geisler 
durchgeführt 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 Entsorgungsvorgänge des ehemaligen Natursteinwerks 
ergibt sich kein Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen, die Baugrunduntersuchun-
gen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen würde. 
 
Eine betriebliche Tankstelle war mangels des Fuhrparks des Natursteinwerks nicht existent. 
Treibstoffe für Maschinen wurden auch nicht auf dem Werksgelände 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 Gebäude erforderliche 
Lagerung des Heizöls erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben und unterliegt einer turnus-
gemäßen 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 benötigt und ordnungsgemäß aufgelöst.“ 

 
Auf Basis des oben dargestellten Sachverhaltes hat das Dezernat 41.4 des RP Gießen 
am 20.03.2025 erneut Stellung genommen: 
 
Aus altlasten- und bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Einwände gegen die Planung, 
wenn die nachfolgend aufgeführten erforderlichen Maßnahmen durchgeführt werden.  
 
Erforderliche Maßnahmen 
1. Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte für das Vorliegen schädlicher Bodenver-

änderungen oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAltBodSchG die 
Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverzüglich dem  
Regierungspräsidium Gießen, Dezernat 41.4 zur Prüfung anzuzeigen. 

2. Werden Eingriffe in den Boden oder Baumaßnahmen im Bereich der Zisterne/Absetzbe-
cken, des Maschinenwärter Werkstatt, der Maschinen-/Versorgungshalle des Heizöllager-
raums und den Schmierstoff-Lagers (s. Lagepläne im Anhang) durchgeführt, ist ein Unter-
suchungskonzept für umwelttechnische Untersuchungen im Bereich der ermittelten Ver-
dachtsflächen (Zisterne/Absetzbecken, Maschinenwärter Werkstatt, Maschinen-/Versor-
gungshalle, des Heizöllagerraums und des Schmierstoff-Lagers) zu erstellen. 

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

4. Der Bericht mit den Ergebnissen der erforderlichen umwelttechnischen Untersuchungen, 
einschließlich einer Bewertung und einem Vorschlag für das weitere Vorgehen, sind der 
Oberen Bodenschutzbehörde (Regierungspräsidium Gießen, 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 Maßnah-
men sind durch einen Fachgutachter zu begleiten. 

 
Hinweise 
1. Ich empfehle das Regierungspräsidium Gießen, Dezernat 41.4, im Rahmen von geplanten 

Bodeneingriffen oder Baumaßnahmen vorab im Verfahren zu beteiligen, da der Gesamt-
prozess (Konzepterstellung, Untersuchung, mögliche Dekontamination) einen erheblichen 
Zeitaufwand mit sich bringt. 

2. Um Kosten und Zeit zu sparen, können möglicherweise umwelttechnische Untersuchun-
gen parallel zu geplanten Baugrunduntersuchungen durchgeführt werden. 
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Begründung 
Die Altflächendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des Hessischen Altlasten- 
und Bodenschutzgesetzes (HAltBodSchG). Dort sind die den Bodenschutzbehörden bekann-
ten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastenverdächtigen Flächen, Altlasten, 
Grundwasserschadensfällen und schädlichen Bodenveränderungen hinterlegt. Die Daten wer-
den von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehörden (UBB), den Oberen Boden-
schutzbehörden (RP) und dem Hessischen Landesamt für Naturschutz, Umwelt und Geologie 
(HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. 
Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum einen Eintrag 
gibt. 
 
 
Altflächen-
datei-Nr. 

 
Gemarkung/ 
Gemeinde 

 
Straße u. Hausnr. 
/ 
UTM Koordinaten 

 
Art der 
Altfläche / 
Branche 

 
Gefährdung 
Branchen-
klasse 
(1-5) 

 
Status/ 
Bemerkung 

533.015.050-
001.012 

Villmar/Villmar UTM-Ost 
442239.654 
UTM-Nord 
5583366.726 

Altstandort / 
Naturstein-
werk 

2 Altlastenver-
dächtige 
Fläche 

 
 
 
Zu 533.015.050-001.012 
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen für das Gelände des Natursteinwerkes Bedenken. 
Auf Grund der Vornutzung, hier Bearbeitung von Natursteinen, ist davon auszugehen, dass 
mit umweltgefährdenden Stoffen umgegangen wurde. Es stellt somit einen Altstandort (Altlas-
tenverdächtige Fläche) im Sinne des § 2 Abs. (6) BBodSchG dar.  
 
Aus den Unterlagen der historischen Recherche vom 14.02.2025 geht hervor, dass mindes-
tens ein Heizöllagerraum mit 3 Öltanks, eine Zisterne/Absetzbecken, eine Maschinenwärter 
Werkstatt, eine Maschinen-/Versorgungshalle und ein Schmierstoff-Lager auf dem Gelände 
vorhanden sind. Kontaminationen sind daher nicht auszuschließen. 
 
Über mögliche Nutzungsgefährdungen, die von diesen Altflächen auf die angefragten Grund-
stücke ausgehen, kann aktuell keine Auskunft erteilt werden, da diese Altfläche bisher noch 
nicht umwelttechnisch untersucht wurde. 
 
Um den Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen auszuräumen bzw. zu prüfen, 
ob ein hinreichender Verdacht im Sinne des § 9 Abs. 2 des BBodSchG besteht sind die 
o. g. erforderlichen Maßnahmen durchzuführen, wenn Eingriffe in den Boden im Bereich 
der o.g. Verdachtsflächen durchgeführt werden. 
 



           Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“, 
            Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg  30 
  

 
 
Planungsbüro Geisler                                        Entwurf, 14.05.2025 
Tel.: 0 64 21 – 87 02 07 / Fax: 87 02 08                              

 
Kartengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation  
Datengrundlage: Hessisches Landesamt für Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten 
 
Abb. 16: Lage der Verdachtsflächen im Bereich des Plangebietes „Natursteinwerk Villmar“ 
 

 
 
Außerdem gibt es für den v. g. Planungsraum angrenzend folgender Eintrag in der Altflächen-
datei: 
 
Altflächen-
datei-Nr. 

 
Gemar-
kung/ 
Gemeinde 

 
Straße u. Hausnr. / 
UTM Koordinaten 

 
Art der 
Altfläche / 
Branche 

 
Gefährdung 
Branchen-
klasse 
(1-5) 

 
Status/ 
Bemerkung 

533.015.050-
000.011 

Villmar UTM-Ost 
442093,388 
UTM-Nord 
5583261,125 

Altablage-
rung/ Über-
lahnberg I 

2 Altlastenverdacht 
aufgehoben 

 
Zu 533.015.050-000.011 
Auf der Altablagerung wurden laut Aktenrecherche von 1953 bis 1980 Erdaushub und Bau-
schutt auf einer Fläche von 18.000 m² und einem Volumen von 50.000 m³ in einer Mächtigkeit 
von bis zu 10 m abgelagert. 
Angrenzende Ablagerungen sind erfahrungsgemäß nicht klar abgegrenzt, daher kann auch 
Deponat bis in das angrenzende Grundstück hineinreichen. 
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Die Pflicht zur Mitteilung von Anhaltspunkten für das Vorliegen einer schädlichen Bodenver-
änderung oder Altlast (z. B. Auffälligkeiten und Verunreinigungen) ergibt sich aus § 4 Abs. 1 
Hessisches Gesetz zur Ausführung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensiche-
rung (HAltBodSchG).  
 
Beim Vorliegen von Anhaltspunkten für schädliche Bodenveränderungen oder Altlasten sind 
nach § 4 Abs. 1 und 2 HAltBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der 
Sachstand unverzüglich dem Regierungspräsidium Gießen, Dezernat 41.4, zur Prüfung anzu-
zeigen. Die Zuständigkeit ergibt sich aus § 16 Abs. 1 HAltlBodSchG i.V.m. der Zuständigkeits-
verordnung Bodenschutz – BodSchZustV. 
 
Die Stellungnahme basiert auf den aktuellen Erkenntnissen.  
 
Hinweise 
 
1. Die Vollständigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflächendatei sind nicht garantiert. 

Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Auskünfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der zustän-
digen Kommune und bei der zuständigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehörde des 
Landkreises einzuholen. 

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

3. Bauvorhaben müssen gem. § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Anforderungen an 
gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse entsprechen. Zu-dem müssen bauliche Anlagen 
so angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass u. a. durch chemische, phy-
sikalische oder biologische Einflüsse Gefahren oder unzumutbare Belästigungen nicht ent-
stehen. Baugrundstücke müssen für Anlagen geeignet sein (§ 13 Hessische Bauordnung 
(HBO)). Grundsätzlich liegt es in der Verantwortung der Bauherrschaft, sicherzustellen, 
dass sich auf dem Grundstück keine schädlichen Bodenbelastungen befinden. 

 
Hinweis an die Baubehörde 
Werden auf dem Gelände Baumaßnahmen durchgeführt, bitte ich um Beteiligung im Rahmen 
des Baugenehmigungsverfahrens. 
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Anlagen 1 und 2: Lagepläne Zisterne/Absetzbecken, Maschinenwärter Werkstatt, Ma-
schinen-/Versorgungshalle, Heizöllagerraum Schmierstoff-Lager 
 

 
 
 
Abb. 17 und 18:   Lage von Betriebseinrichtungen im Plangebiet   
  „Natursteinwerk Villmar“ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Klarstellung (kritische) und Kommentierung der Stellungnahme des RP Gießen, Dezer-
nat 41.4 vom 20.03.2025: 
Aus Sicht der Micon-Verwaltungs GmbH (Eigentümer des Quartiers „Natursteinwerk Villmar“) 
ist die formale Möglichkeit einer Nutzungsgefährdung, ausgehend von den Altflächen 

- Heizöllagerraum mit 3 Öltanks 
- Zisterne / Absetzbecken 
- Maschinenwärter Werkstatt 
- Maschinen-/Versorgungshalle 
- Schmierstofflager 

nicht in dem Maß gesehen, wie dies seitens des RP Gießen vorgetragen wurde.  
 
Schädliche Bodenveränderungen durch etwaige Kontaminationen laufen gegen Null.  
 
Sämtliche Bereiche, in denen mit Öl und Fetten umgegangen wurde, waren bzw. sind auf be-
festigtem und isoliertem Boden ausgeführt.  
Aus der im Frühjahr 2025 durchgeführten Nutzungsrecherche (vgl. Anlage zum B-Plan) geht 
hervor, dass sich kein Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen ergibt, welcher Bau-
grunduntersuchungen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen 
würde. 
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Ergebnis der Nutzungsrecherche:  
Zur Klärung Aus der Nutzungsrecherche geht hervor, dass im gesamten Planbereich keine 
Altablagerungen zu verzeichnen sind. 
Aufgrund der Bearbeitungs- und Entsorgungsvorgänge des ehemaligen Natursteinwerks 
ergibt sich kein Verdacht auf schädliche Bodenveränderungen, die Baugrunduntersuchun-
gen und ggf. die Analyse von Schadstoffbefunden erforderlich machen würde. 
Eine betriebliche Tankstelle war mangels des Fuhrparks des Natursteinwerks nicht existent. 
Treibstoffe für Maschinen wurden auch nicht auf dem Werksgelände gelagert. Die zum Be-
trieb des Natursteinwerks erforderlichen Bearbeitungsmaschinen wurden mit Strom ange-
trieben. 
Die im Zusammenhang mit den Heizungsanlagen der bestehenden Gebäude erforderliche 
Lagerung des Heizöls erfolgt nach den gesetzlichen Vorgaben und unterliegt einer turnus-
gemäßen 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 benötigt und ordnungsgemäß aufgelöst.  

 
 

6.5 Immissionsschutz 

Im Rahmen der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes 
entsprechend zu würdigen.  
Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maßnahmen die für eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flä-
chen einander so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwirkungen und von schweren  
 
Unfällen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen 
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedürftige Gebiete, insbesondere öffentlich genutzte 
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und öffentlich genutzte 
Gebäude, so weit wie möglich vermieden werden.  
Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines 
Gewerbegebietes kann im Kontext der im näheren Umfeld vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen, Freiflächen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BIm-
SchG entsprochen werden. Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut und gewerblich 
genutzt.  
 
 
Störfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im näheren Umfeld des Plangebietes 
nicht bekannt; die entsprechenden Achtungsabstände zu bekannten Störfallbetrieben werden 
nicht berührt. 
 
Folgende immissionsschutzrechtliche Festlegungen werden für den Planbereich des 
Gewerbegebietes vorgesehen: 
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Schallschutztechnische Festlegungen für den Planbereich des Bebauungsplanes:  
Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die folgenden Emissions-
kontingente weder am Tag (06:00 – 22:00 Uhr) noch in der Nacht (22:00 – 06:00 Uhr) über-
schreiten: 
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 Beurteilungszeit-
räume entsprechen den Vorgaben der Regelwerke DIN 18.005 (Schallschutz im Städtebau) 
und TA Lärm (Technischen Anleitung Lärm). 
 

6.6 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung 

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berücksichtigen. 
Gemeinden haben bereits seit 2004 die Möglichkeit mit dem Abschluss von städtebaulichen 
Verträgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellun-
gen sicherzustellen.  
 
Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Förderung des Klimaschutzes bei der 
Entwicklung in den Städten und Gemeinden (BGBl. 1 S.1509) wurde das Baugesetzbuch zu-
dem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der 
Energieeffizienz und der Energieeinsparung geändert und ergänzt.  
 
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 Bauausführung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 Er-
neuerbare-Energien-Wärme-Gesetz (EEWärmeG) werden die Eigentümer von Gebäuden, die 
neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Wärmeenergiebedarf des Gebäudes durch 
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ände-
rung von Gebäuden ein bestimmter Standard an Maßnahmen zur Begrenzung des Energie-
verbrauchs von Gebäuden einzuhalten ist. deshalb wird es für zulässig 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 gültigen Fassung zu 
verweisen. 
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7 Berücksichtigung umweltschützender Belange 

7.1 Umweltprüfung und Umweltbericht 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprüfung für die Belange des Umweltschutzes nach 
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 durchzuführen. Sie ist somit obligatorischer Teil in der Bauleitplanung. Die im 
Rahmen der Umweltprüfung ermittelten Belange sind systematisch zusammenzutragen und 
zu bewerten. Weiterhin sind bei der Aufstellung von Bauleitplänen gemäß § 1a BauGB die 
Belange von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwägung einzustellen. 
 
Die Umweltprüfung wurde erstellt und liegt mit Datum vom 24.04.2025 vor. Sie ist Bestandteil 
der Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“ (vgl. Anlage).  
 

7.2 Eingriffsregelung 

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsanteils im Plangebiet sind zusätzliche 
Eingriffe nur noch bedingt möglich. 
In der bauleitplanerischen Abwägung sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher 
erheblicher Beeinträchtigungen der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes in 
seinen Bestandteilen wie auch des Landschaftsbildes gleichermaßen zu berücksichtigen. Die 
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind 
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwägung einzustellen. 
 
Die Eingriffsregelung wurde aufgrund des städtebaulichen Umnutzungskonzeptes berücksich-
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 berücksichtigt. Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt durch  
 
das Ingenieurbüro für Umweltplanung Dr. Theresa Rühl erstellt. Der Fachbeitrag liegt mit Da-
tum vom 05.02.2025 vor und ist Bestandteil der Bauleitplanung (vgl. Anlage und Begründung 
Ziff. 5.6.1).  
 

7.4 Sonstige umweltschützende Belange und Hinweise 

Die Planfläche selbst liegt in keinem Schutzgebiet. Jedoch befinden sich in unmittelbarer Um-
gebung naturschutzfachliche Schutzgebiete, die in der Umsetzung des Planvorhabens berück-
sichtigt werden müssen (vgl. nachfolgende Abb. 16). 
 
Nördlich grenzt unmittelbar das FFH-Gebiet „Lahntal und seine Hänge“ (Gebietsnummer 
5515-303) an, südlich das aus dem Bebauungsplanverfahren „Lahnmarmormuseum“ be-
kannte Vogelschutzgebiet „Steinbrüche in Mittelhessen“ (Gebietsnummer 5414-450). Das 
Landschaftsschutzgebiet „Auenverbund Lahn-Dill“ befindet sich im Osten des Plangebietes. 
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Abb. 19: Übersicht umweltschützender Belange (ohne Maßstab, genordet)  

 
 
 
Die Belange der Schutzgebiete (Natura 2000) wurden im Rahmen der Umweltprüfung ausrei-
chend gewürdigt. 
 
Die Natura-2000 Vorprüfung (FFH-Gebiet und VSG) vom 05.02.2025 kommt zu folgendem 
Ergebnis: 

„Nach der Prüfung der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes „Lahntal und seine Hänge“, sowie 
des Vogelschutzgebietes „Steinbruche in Mittelhessen“ konnten unter Voraussetzung der 
Maßnahmenumsetzung keine erheblichen Beeinträchtigungen festgestellt werden, die zu 
einer Unverträglichkeit des Vorhabens mit den Schutzgebieten führen konnten. 
Eine vertiefende FFH--Verträglichkeitsprüfung ist somit nicht erforderlich.“ 



           Begründung zum Bebauungsplan „Natursteinwerk Villmar“, 
            Marktflecken Villmar - LK Limburg-Weilburg  37 
  

 
 
Planungsbüro Geisler                                        Entwurf, 14.05.2025 
Tel.: 0 64 21 – 87 02 07 / Fax: 87 02 08                              

 

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

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

8 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“ auf-
genommen. Die örtlichen Bauvorschriften beziehen sich lediglich auf Grundstücke/Flurstücke 
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Natursteinwerk Villmar“. 

8.1  Dachgestaltung 

Innerhalb der Gewerbegebiete 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 vorgeschrie-
ben. 

8.2  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 Laubgehöl-

zen 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) sollte verzichtet werden. 

8.3 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. Beton-
steinpflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 %) zulässig. 

8.4  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.  
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Abgängige Pflanzungen sind binnen eines Jahres zu ersetzen. Auf einzuhaltende 
Grenzabstände für Pflanzungen wird verwiesen.   
Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.  
 
 

9 Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 
 
9.1 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 Gefah-
ren für die Erhaltung des Fundes zu schützen. 
 

9.2 Altlasten, Bodenkontamination 

Werden im Rahmen der Baumaßnahmen, insbesondere bei Ausschachtmaßnahmen im Plan-
gebiet 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 benachrichti-
gen. 
 

9.3 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, Si-
cherheitsnachweise für Baugrund), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen für bautechni-
sche Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Gräben; Böschungen, Verbau, Arbeitsraumbrei-
ten) 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 Erdoberflä-
che ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-
dung 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.  
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 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 Bau-
abfällen ist hierbei zu verhindern.  

 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. 

 

9.4 Nutzung von Erdwärme 

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: 
Gemäß der Übersichtskarte des Hessischen Landesamtes für Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie „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. 
 

9.5 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 Überschwemmungs-
gebiet 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. 

 
Abb. 17: Risikogebiete außerhalb von Überschwemmungsgebieten (ohne Maßstab, genordet) 
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10 Flächenbilanzierung  
 

Gesamtfläche des Bebauungsplanes    18.573 qm 

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) = 7.557 qm 

Hier: Überbaubare Fläche (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes  

  

  3.554 qm 

Gewerbegebiet, eingeschränkt (§ 8 BauNVO) = 8.816 qm 

Hier: Überbaubare Fläche (Baufenster) innerhalb des Gewerbegebietes 

 

4.934 qm 

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), mit Zweckbestimmung 
„private Verkehrsfläche“ 

1.450 qm 

Straßenverkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 750 qm 

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB  

532 qm 

Flächen zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB 

6.417 qm 

 
 
 
11 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 Bekanntma-
chung 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). 
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Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) - Ge-
setz 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. Hes-
sen 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 Städte-
baurecht 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 ge-
ändert 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). 
 


