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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Art der baulichen Nutzung wird flr das gesamte Plangebiet als
WA = Allgemeines Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 BauNVO
festgesetzt.
Zulassig sind:

Q) Wohngebaude

(2) Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

3 Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

(2) Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig / nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:

) Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke,
2) Anlagen fir Verwaltungen,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

(4) Gartenbaubetriebe,

(5) Tankstellen.

1.2. Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung ist im allgemeinen Wohngebiet (WA) bauplanungsrechtlich
durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe

baulicher Anlagen festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist bei der Ermittlung der Grundflachen die jeweilige Grundflache
von Garagen, Stellplatzen, Lagerflachen und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberkante, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache

fur Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten um maximal 0,2 tberschritten werden.

Die zulassige HOhe der baulichen Anlagen wird nach den Bestimmungen der maximalen

Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.
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Die Traufhohe (TH) wird bestimmt als das Mal3 der Schnittkante von AufRenwand und
Dachhaut Gber dem Erdgeschossfu3boden. Bei Flachdachern gilt die Attika des obersten
Vollgeschosses als Traufe.

Die Firsthohe (FH) wird bestimmt als das Obermald der Dachhaut und maximale
Gebaudehohe.

Zahl der
Vollgeschosse
6,80 m 10,00 m
Die als Maximum festgesetzten HéhenmaRe durfen durch Anlagen zur Gewinnung solarer

Strahlungsenergie und durch technische Aufbauten um bis 1,00 m sowie durch Antennen

Uberschritten werden.

1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen

Baugrenzen bestimmit.

1.4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nicht Gberdachte Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowohl innerhalb
als auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Uberdachte Stellplatze
und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie in seitlichen
Abstandsflachen zuldssig und missen mit ihrer Vorderkante einen Mindestabstand von 5,00 m

zu der das Grundstick erschlieRenden offentlichen Verkehrsflache einhalten.

1.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die maximal zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf 2 festgesetzt.

1.6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden gemald Eintrag in der Planzeichnung

offentliche Verkehrsflachen sowie Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
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1.7. Flachen fiur die Ableitung, Ruckhaltung und Versickerung von

Oberflachenwasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet werden Flachen fir die Ableitung von Oberflachenwasser festgesetzt.

1.8. Versorgungsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet werden Flachen zur Bereitstellung von Abfallen am Abholtag sowie Flachen fir

eine zentrale Erdwarmebohrung (Sondenfeld) festgesetzt.

1.9. Offentliche Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

1.10. Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Gerausche
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MafRgeblicher AuRenldrmpegel

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind im Plangebiet die AuRenbauteile (u. a.
Fenster, AuRenwénde und Dachflachen) schutzbedirftiger R&ume mindestens gemal den
Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 ‘Schallschutz im Hochbau‘ bzw. der jeweils aktuell
baurechtlich eingefiihrten Fassung auszubilden. Die hierfliir maRgeblichen AuRenlarmpegel

sind in der Sonderkarte auf der Planzeichnung dargestellt.

Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und

RaumgroRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren  nachgewiesen  wird, dass geringere = maligebliche
Aul3enlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile sind

dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Schallgedammte Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung und Anderung von Gebé&uden sind in den schutzbediirftigen Raumen, die
zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, fensterunabhéngige, schallgeddammte Liftungen
einzubauen oder bauliche MalBnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliftung
(Mindestluftwechsel gemafd DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von

Wohnungen®) bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile
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sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum
Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht tberschreitet
oder der Raum uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) her

beliftet werden kann.

1.11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den im Bebauungsplan zum Anpflanzen gekennzeichneten Flachen ist auf einer
Mindestbreite von 2,00 m eine zweireihige Hecke mit einheimischen Straucharten (vStr, 3-5
Tr. 100-150, Pflanzdichte min. 1 Pflanze pro 1 m?2) in Mischung zu bepflanzen und auf Dauer

zu unterhalten. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste wird empfohlen.

Gemeiner Flieder

Syringa vulgaris

Pflanzliste
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Cornus spec.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
Weilldorn Crataegus spec.
Wildrosen Rosa spec.
Schneeball Viburnum spec.
Hasel Corylus avellana
Feldahorn Acer campestre
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1. Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind als verputzte Wandflachen herzustellen. Weiterhin zuléssig
sind Sichtmauerwerk aus heimischem Naturstein, Holzverkleidungen und Verkleidungen aus
anderen nicht reflektierenden Plattenwerkstoffen, wenn deren Anteil 20% an der
GesamtaulRenwandflache nicht Gberschreitet.

Nicht zulssig ist die Errichtung von Blockh&ausern. Aufgesetztes oder verblendetes Fachwerk
und Fassadenverkleidungen aus keramischen Werkstoffen sowie Kunststoffverkleidungen
sind nicht zul&ssig.

2.2. Dachgestaltung
Zulassig sind Satteldacher, Walmdéacher, versetzte Pultdacher und Flachdacher.

Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern ist in harter Deckung in dunklen Grauttnen,
Anthrazit oder Schwarz auszufuhren. Es dirfen keine reflektierenden Materialien verwendet
werden. Unbeschichtete Metalle wie Blei, Kupfer und Zink sind nur fiir untergeordnete Bauteile

zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad sind mit einer
extensiven Dachbegriinung zu versehen (Mindest-Aufbauhdohe 6 cm) und dauerhaft zu
erhalten. Es ist eine Saatgutmischung aus Sedum-Sprossen, Wildkrautern und Grasern zu

verwenden.
Anlagen zur Energiegewinnung sind zul&ssig.
2.3. Staffelgeschosse

Staffelgeschosse, die nicht selbst Vollgeschosse sind, sind innerhalb der maximal zulassigen
Firsthdhe zulassig, wenn sie gegeniber allen freien AuBenwénden des jeweils

darunterliegenden Geschosses um mindestens die Halfte ihrer Wandhohe zuriickgesetzt sind.

2.4. Gestaltung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen bebauter

Grundstiuicke

Die Flachen zwischen straf3enseitiger Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten)
durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache benutzt werden. Sie dirfen nur bis maximal 50 %
fur die Anlage von Einfahrten, Zugangen, Hofflachen und Stellplatzen verwendet werden. Zur
Befestigung dieser Anlagen sind nur versickerungsfahige Materialien zulassig. Der Unterbau

ist entsprechend wasserdurchlassig herzustellen. Die nicht versiegelten Teilflachen sind
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gartnerisch anzulegen. Die Verwendung ausschlie3lich mineralischer Gestaltungselemente
(Steingéarten) ist nicht zulassig.

2.5. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Fur Einfriedungen der Grundstiicke sind nur heimische und standortgerechte Hecken und
Straucher, Natursteinmauern, Holzzaune sowie mit heimischen und standortgerechten

Hecken begrinte Maschendraht- und Gittermattenzaune zulassig.
2.6. Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

2.7. Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung in baulicher Einheit mit dem jeweiligen
Hauptbaukdorper errichtet werden. Es ist eine Werbeanlage pro Gewerbetreibendem zulassig.
Werbeanlagen dirfen eine Grol3e von 0,50 m2 pro Gebaude nicht (berschreiten.
Lichtwerbungen sowie Aufschittungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.
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3. Hinweise
3.1. Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB auf den Grundstticken
wird nicht festgelegt. Es wird jedoch empfohlen, zur Nutzung der Sonnenenergie die Gebaude
und deren Dachaufbau entsprechend auszurichten.

3.2. Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020, DIN EN 19971 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréf3ere
An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbezogene

Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu

bertcksichtigen.
3.3. Kupfer-/ Schadstoffbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet sich in einem Bereich befindet, wo bis zur
Baureifmachung Weinbau betrieben wurde. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei
der Bewirtschaftung auch kupferhaltige Mittel sowie teerdl- oder salzimpragnierte
Weinbergpfahle zum Einsatz kamen. Hieraus konnten sich Einschrénkungen fur die Anzucht
von fur den Verzehr geeigneten Nutzpflanzen im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden —
Pflanze — Mensch ergeben. Auch koénnen sich bei erhdhten Schadstoffgehalten
Einschrankungen bei der Verwendung von Bodenaushubmassen ergeben. Es wird daher
empfohlen orientierende Bodenuntersuchungen (Oberboden von 0-30 cm und Unterboden
von 30-60 cm) durchfiihren zu lassen. Als Untersuchungsparameter sollten hierbei Arsen, Blei,
Cadmium, Nickel, Quecksilber, Kupfer, Zink, Thallium, Chrom, PAK, PCB, TOC sowie

Organochlorpestizide berticksichtigt werden
3.4. Radon

Aufgrund der natirlichen Radonbelastungen in Boden wird empfohlen, die tatséchliche
Radonbelastung auf den Baugrundstiicken messen zu lassen, um gegebenenfalls bei der
Errichtung von Wohngebauden MalRnahmen ergreifen zu konnen, die Radonkonzentration in
Gebauden niedrig zu halten. Weitere Informationen hierzu kdnnen bei der Radon-
Informationsstelle im Landesamt fur Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht in Mainz

eingeholt werden.
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3.5. Technische Anlagen

In allgemeinen Wohngebieten werden immer haufiger Gerate wie Klima-, Kuhlgerate,

Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke eingesetzt.

Diese Anlagen sind Anlagen im Sinne des § 3 Abs. 5 Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG) und entsprechend § 22 Abs.1 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass

[1] schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik
vermeidbar sind,
[2] nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein

Mindestmafd beschrankt werden.

Entsprechende Geréte sind nur zulassig, wenn an den benachbarten Wohngebauden die
Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit (40 dB(A)) eingehalten

werden.

Beim Nachweis der Zuldssigkeit, z. B. im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens, ist der
,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten” des LAl
vom 28.08.2013 heranzuziehen. Dort sind die zulassigen Schallleistungspegel in Abhangigkeit
der Abstande zur Nachbarbebauung dargestellt

3.6. Archéologie

Grundsatzlich sei darauf verwiesen, dass eine Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
fur archaologische Funde bzw. Befunde besteht (88 16-19 DSchG RLP).

3.7. Sonstiges

[1] Sollten bei Baumaflinahmen Abfélle (z. B. Bauschutt, Hausmiill etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z. B. geruchliche/visuelle Auffalligkeiten) ergeben, ist die
SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier
umgehend zu informieren (Anzeigepflicht gem. 8 5 Abs. 1 LBodSchG).

[2] In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
.,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir
StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es soll sichergestellt werden,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des

Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralBenbau und den
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BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass fur die Arbeiten der
Telekom Deutschland GmbH ein abgestimmtes eigenes Zeitfenster eingeplant wird. Die
Telekom Deutschland GmbH soll 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
informiert werden, damit alle Koordinationsvorteile fir den Aufbau der

Telekommunikationsversorgung genutzt werden kénnen.

Diese textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans ,Vor der Schaumbach®

der Stadt Schweich.

Schweich, den A1.63 . 20L%
/:}‘

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit
dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens

zur Aufstellung des Bebauungsplans werden bekundet.
b Py

Schweich, den '

I (Stadtburgermelster~)
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