Stadt Hillesheim

Verbandsgemeinde Gerolstein

Bebauungsplan
»~An der Kuhhol Teil 14, 3. Anderung

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal} § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Stand: 26. Marz 2026

Vorentwurf

O
Ingenieurgesellschaft fur Stadtebau und Umweltplanung mbH

Hermine-Albers-Stralle 3

54634 Bitburg

Telefon 06561/9449-01
Telefax 06561/9449-02

Ingenieurgesellschaft fiir
Stédtebau und

E-Mail info@i-s-u.de Umweltplanung mbH

Internet www.i-s-u.de



Stadt Hillesheim Vorentwurf

Bebauungsplan ,,An der Kuhhol Teil I“ 3. Anderung Textliche Festsetzungen
Inhaltsverzeichnis
1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB..............cccccvvviriirinieneneennnnnns 3
1.1 Art der baulichen NULZUNG .........cceumiiiimimiiiiiiieeiieee s 3
1.2 MaR der baulichen NUtZUNG ........ccccoiiii s 3
1.3 Uberbaubare GrundstiickSfIACHE............ccecueeeerereecee et ces e 4
1.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen ...........cccviieeeccriiniirrrrces e 4
1.5 Anschluss an Verkehrsflachen ...........ccoommiiiiinicii e 4
1.6 Grunordnerische MaBnahmen ..........ccccii s 4
2 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 88 Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBAUO RLP).......coee e s e s s 5
21 Sachlicher GeltungsbereiCh..........coeeiiiiicc e 5
2.2 L4 L= o= T3] = T 1= o N 5
2.3 Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstlicksflache............viveeecciinnnnnns 5
3 Nachrichtliche Ubernahme ..........ccccoceveeeiiriresienesenese e snesaeas 6
4 Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften und Richtlinien................ 7
ﬁﬁw Ingenieurgesellschaft fur Stadtebau und Umweltplanung mbH Seite 2

Hermine-Albers-Strale 3 o 54634 Bitburg e Telefon: 06561 / 9449-01 e www.i-s-u.de Stand: 26. Marz 2026



Stadt Hillesheim Vorentwurf
Bebauungsplan ,,An der Kuhhol Teil I 3. Anderung Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB

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

Gemal der Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschablone (vgl. Plan-
zeichnung) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Nutzungsart festgesetzt:

SOgzn= Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel“

Im Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel* (SOezn) sind grofkflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zuldssig, deren Warensortiment sich gemag der
Sortimentsliste ZVB Hillesheim, Kdlner Strale (siehe Kapitel 3) auf folgende nahversorgungs-
relevante Sortimente beschrankt:

B Nahrungs- und Genussmittel,

B Gesundheits- und Korperpflege,

B sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente,

B wechselnde Glter des mittel- bis langfristigen Bedarfs (sog. Aktionswaren).

Unter dem Begriff ,Aktionswaren sind solche Artikel zu verstehen, die nicht dauerhaft Teil des
Kernsortiments sind, in regelmalligen Abstdanden wechseln und in ihrer Gesamtheit eine den
Nahversorgungsartikeln nur untergeordnete Verkaufsflache einnehmen.

Randsortimente, die dauerhaft angeboten werden aber nicht zum Kernsortiment gezahlt werden,
sind auf einem Anteil von maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18, 19 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl.
Planzeichnung) Uber die HoOhe der baulichen Anlagen gemafl § 18 BauNVO sowie die
Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 BauNVO festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe in Metern
uber Normalhdhennull (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016) bestimmt.

Unterer Bezugspunkt flr die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist Normalhéhennull
(NHN).

Oberer Bezugspunkt ist

. bei Gebauden die Oberkante der Attika,

. bei Gebauden ohne Attika der oberste Abschluss der Dachhaut,

. bei sonstigen baulichen Anlagen deren oberster Abschluss.
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Die maximale Hohe der baulichen Anlagen (maximale Gebaudehdéhe GHmax) wird gemanR § 18
BauNVO auf 458,00 m (ber NHN festgesetzt. Eine Uberschreitung des festgesetzten
Hoéchstmales ist durch technische Anlagen oder durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie von maximal 20% ohne Beschrankung der Grundflache zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet mit 0,8 als Hochstgrenze festgesetzt.
Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird eine Uberschreitung der Grundflache fir Stellplatze und
ihre Zufahrten im Plangebiet bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zugelassen.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugren-
zen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

1.4 Flachen flir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Errichtung von ebenerdigen, nicht Uberdachten Stellplatzen ist sowohl innerhalb als auch
aullerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Dies gilt nicht fir Uberdachungen, die der Erzeugung und Nutzung solarer
Strahlungsenergie dienen.

Nebenanlagen, die der o6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen,
sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig.

Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auflerhalb der
eigens fur die Versorgungseinrichtungen festgesetzten Flachen ausnahmsweise zulassig. Dies gilt
auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fur Anlagen fur erneuerbare Energien, soweit
nicht § 14 Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 1a BauNVO Anwendung findet.

Untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach- und
Aulenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Gebauden gelten auch
dann als Anlagen im Sinne des § 14 Abs.1 Satz 1 BauNVO, wenn die erzeugte Energie
vollstéandig oder Uberwiegend in das offentliche Netz eingespeist wird.

1.5 Anschluss an Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der das Grundstiick erschlieenden Kolner Stral3e ist eine Ein- und Ausfahrt mit einer
maximalen Breite von 13,00 m zulassig.

1.6 Griinordnerische MaBnahmen

Grinordnerische MalRnahmen, z. B. MaBnahmenfldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) oder Anpflan-
zung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (gemall § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
sind im weiteren Verfahren zu definieren und den Unterlagen beizufiigen.

S0

e

Ingenieurgesellschaft fur Stadtebau und Umweltplanung mbH Seite 4
Hermine-Albers-Strale 3 o 54634 Bitburg e Telefon: 06561 / 9449-01 e www.i-s-u.de Stand: 26. Marz 2026



Stadt Hillesheim Vorentwurf
Bebauungsplan ,,An der Kuhhol Teil I 3. Anderung Textliche Festsetzungen

2 Ortliche Bauvorschriften
gemaR § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO RLP)

21 Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Instand-
setzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grundsticksflachen.

2.2 Werbeanlagen
Werbeanlagen durfen nur unmittelbar an der Statte der Leistung errichtet werden.

Je sichtbar in Erscheinung tretende Fassade jeder Nutzungseinheit ist eine Werbeanlage, deren
Ansichtsflache auf 5 m? begrenzt wird, zulassig.

Lichtprojektionswerbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
oder mit sich bewegenden Konstruktionen sowie Aufschuttungen fur Werbeanlagen sind nicht
zulassig.

An der Grundstulicksseite zur Kdlner Stralde darf zusatzlich eine Werbeanlage in Form eines Pylons
mit einer maximalen Hohe von 6 mit Hinweisen auf den im Gebiet vorhandenen Betrieb aufgestellt
werden, sofern der Verkehrsfluss auf der Stralle hiervon nicht negativ beeinflusst wird. Als
Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung des Pylons gilt die Hohenlage der das Grundstiick
erschlieRenden Stralte. Die Ansichtsflache darf maximal 5,00 m? auf jeder Seite betragen.

Hinweis: Fir Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt ergdnzend die
rechtskréftige Satzung lber Werbeanlagen geméal3 § 88 Abs. 1 Nr. 2 LBauO RLP der
Stadt Hillesheim in der jeweils geltenden Fassung.

23 Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstucksflache

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu pflegen, sofern sie nicht als Betriebsflache oder Stellplatz sowie als Platz- oder Wegeflache
bendtigt werden und keine anderen Festsetzungen entgegenstehen.
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3 Nachrichtliche Ubernahme
Sortimentsliste ZVB Hillesheim Kélner StraBe!

Fiir den Zentralen Versorgungsbereich Hillesheim Kblner Stral3e ist eine modifizierte Liste zu er-
stellen, um den Aspekt der Grol3flachigkeit und die Aufgabenbereiche der Nahversorgung zu be-
tonen. Die bestehenden Anbieter genieRen mit ihren derzeitigen Sortimenten Bestandsschutz.
Zusétzlich sind alle nicht-zentrenrelevanten Sortimente (ausgenommen Unterhaltungselektronik)
im ZVB Kélner Stral3e zulédssig.

Sortiment Einschrankungen

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Nahrungs- und Genussmittel
Neuansiedlung nur in Ausnahmefallen

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Drogeriewaren, Kosmetik-
artikel, Parfimerieartikel Neuansiedlung eines Drogeriemarktes hier nur, wenn dies im ZVB

Innenstadt Hillesheim nicht moéglich ist

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Einrichtungsbedarf
Neuansiedlung nur in Ausnahmefallen

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Haus- und Heimtextilien
keine Neuansiedlung

Papier, Schreibwaren, Erweiterungen bestehender Angebote madglich;

Burobedarf keine Neuansiedlung

Erweiterungen bestehender Angebote mdglich;
Landhandel

Neuansiedlung nur in Ausnahmefallen

Erlduterung:

Das Sortiment ,Unterhaltungselektronik’ (Fernsehen, Radio) wird nur deshalb nicht als zentren-
relevant eingestuft, um dem einzigen értlichen Anbieter an seinem traditionellen Standort mit Kino
an der Aachener Stralle Entwicklungsmdéglichkeiten zu geben. Ein grof3flachiger Elektronikmarkt
ist nur im ZVB Innenstadt zuldssig, bei Beachtung des Nichtbeeintrdchtigungsgebotes gemals
LEP IV.

Bestehende Unternehmen in Stadt und Verbandsgemeinde Hillesheim genieBen generell Be-
standsschutz. Die Sortimentslisten kommen lediglich bei Neuansiedlungen, Erweiterungen und
Nutzungsénderungen zur Anwendung.

N

Auszug aus dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hillesheim“ — bdS Kommunalberatung und Einzelhandels-
strukturgutachten Munster — Stand: 24. Oktober 2017
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4 Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften und
Richtlinien

1. Der Beginn und Ablauf der Erschlielungs- und Baumalnahmen im Bebauungsplangebiet

ist den Versorgungstragern so frih wie mdglich, mindestens jedoch 3 Monate vor
Baubeginn, anzuzeigen.

2. GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18 915 bezliglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten’ ist zu bertcksichtigen.

Die Anforderungen an den Baugrund gemaf DIN 1054, DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2
sind zu beachten. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

5. Fur die Niederschlagsbewirtschaftung sind die Vorgaben gemalt § 5 WHG (Gesetz zur
Ordnung des Wasserhaushalts) und § 55 WHG sowie § 13 Abs. 2 LWG zu beachten.
6. Um eine schadlose Grundstlicksentwasserung / Niederschlagsbewirtschaftung zu regeln,

sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit den zustandigen Fachbehoérden
Malinahmen zu erarbeiten und abzustimmen.

7. Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen'.

8. Erd- und Bauarbeiten sind gemall § 21 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes rechtzeitig
anzuzeigen. Funde muissen gemafl den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(§ 17 DSchG) unverzuglich gemeldet werden. Bauherren und eingesetzte Firmen sind auf
die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hinzuweisen. Bei Er-
schliefungsmalinahmen oder sonstigen Bauarbeiten sind zutage kommende Funde (z.B.
Mauern, Erdverfarbungen, Ziegel, Scherben, Minzen usw. oder Ruinen, alte Mauerreste,
Graber oder sonstige Spuren friherer Besiedlung) unverziglich dem Landesmuseum
Trier zu melden.

Sollten von ErschlieBungsplanungen und ErschlieBungsmalnahmen Wegekreuze,
Bildstocke, alte Grenzsteine oder ahnliche Flurdenkmaler tangiert werden, ist ebenfalls
die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung Vulkaneifel rechtzeitig zu
informieren. Eine eventuelle Versetzung der oben genannten Flurdenkmaler bedarf der
vorherigen Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Darlber hinaus sind die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu berticksichtigen.

9. Der ,Erlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® ist zu be-
rucksichtigen.

10. Sollten bei BaumaRnahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmill etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten)
ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz Trier umgehend zu informieren. Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen
sind entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungs-
gemal und schadlos zu verwerten bzw. zu entsorgen. Gefahrliche Sonderabfalle, z.B.
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11.

12.

13.

14.

schadstoffbelasteter Erdaushub sind der Sonderabfall-Management Gesellschaft
Rheinland-Pfalz mbH (SAM GmbH) zur Entsorgung anzudienen.

Fur die Bepflanzung von o&ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fir Pflanzen® zu beachten.

Die Abstéande der vorgesehenen Bepflanzungen zu geplanten / vorhandenen Leitungen
sind gemall den VDE-Bestimmungen und dem ,Merkblatt ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’ einzuhalten.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Entwasserungsanlagen sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere DIN 1986-100, zu beachten.

Dem Stralleneigentum und den stralleneigenen Entwasserungsanlagen darf kein Ab-
wasser und kein gesammeltes Oberflachenwasser zugefuhrt werden. Es ist ebenfalls
nicht gestattet die Notiberlaufe von Versickerungsmulden oder Regenrtickhaltebecken an
das stralieneigene Entwasserungssystem anzuschliefen. Die bestehende Stralien-
entwasserungseinrichtung bzw. breitflachige Entwasserung der Stralle darf in keinster
Weise beeintrachtigt werden.

Bearbeitet durch:
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M.A. Victoria Ockenfels | Projektleitung

Ingenieurgesellschaft fir Stadtebau und Umweltplanung mbH
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Diese Textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans
»An der Kuhhol Teil 1%, 3. Anderung

der Stadt Hillesheim.

Aufgestellt durch
Stadt Hillesheim

Hillesheim, den .

Gabriele Braun
(Stadtblrgermeisterin)

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplanes mit
dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Hillesheim, den __ .

Gabriele Braun
(Stadtblrgermeisterin)
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