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Textliche Festsetzungen - Zwischenstand
A - Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gema3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Aligemeine Wohngebiete (WA gemdB § 4 BauNVO)

WA 1- WA 8
Zulassig sind
=  Wohngebaude,
= nicht stérende Handwerksbetriebe,
=  Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind
= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
= Anlagen fir sportliche Zwecke,
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen und
wenn sie dem als dem Wohnen untergeordnete Nutzung fungieren,
= Anlagen fir Verwaltungen.

Unzulassig sind

=  Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

1.2 Mischgebiete (MI gemaR § 6 BauNVO)

MI 1 und MI 2
Zul3ssig sind
=  Wohngebaude,
= Geschafts- und Blrogebaude,
= Einzelhandelsbetriebe,
= Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind
= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige Gewerbebetriebe.

Unzul3ssig sind

=  Gartenbaubetriebe,

=  Tankstellen,

= Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nr. 2 BauNVO,

= Die nach §6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Spielhallen, Wettbiiros,
Internetcafés, Erotikfachmarkte / Sexshops, Bordellbetriebe und bordelldhnliche Betriebe.

1.3 Urbane Gebiete (MU gemaR § 6a BauNVO)

MU 1 und MU 3
Zulassig sind

=  Wohngebaude,
= Geschafts- und Blrogebaude,



= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

=  Sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind
= Tankstellen,
=  Vergnligungsstatten im Sinne des § 6a Absatz 3 Nr. 1 BauNVO,
= Die nach §6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Spielhallen, Wettbliros,
Internetcafés, Erotikfachmarkte / Sexshops, Bordellbetriebe und bordelldhnliche Betriebe.

Es wird festgesetzt, dass eine Wohnnutzung im Erdgeschoss zur Platzkante des ,,Poolplatzes” hin nicht
zuldssig ist. Fur die nicht iber den ,Poolplatz” erschlossenen Grundstiicke wird festgesetzt, dass
mindestens die Halfte der Geschossflache flir Wohnungen zu verwenden ist.

MU 2
Zulassig sind
=  Wohngebaude,
=  Geschafts- und Blirogebaude,
= Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind
= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
= Sonstige Gewerbebetriebe,
= Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche und sportliche Zwecke.

Unzul3ssig sind
= Tankstellen,
= Vergniligungsstatten im Sinne des § 6a Absatz 3 Nr. 1 BauNVO,
= Die nach §6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Spielhallen, Wettbliros,
Internetcafés, Erotikfachmarkte / Sexshops, Bordellbetriebe und bordelldhnliche Betriebe.

2. MaB der baulichen Nutzung gemaB3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 Grundfliachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 8 betragt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
0,4. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 7 sowie in den Mischgebieten
und den urbanen Gebieten ist eine GRZ von 0,6 zulassig.

Die zuldssige Grundflachenzahl darf durch die Flachen von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden (§ 19 Abs.
4 BauNVO).

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 8 betrégt die zulassige Geschossflachenzahl
(GFZ) 0,8. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 7 sowie in den
Mischgebieten ist eine GFZ von 1,2 zuldssig. In den urbanen Gebieten betragt die zuldssige GFZ 1,8.
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2.3. Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 u. § 18 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist in den Allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet Ml 1 auf II
festgelegt. Fiir das Mischgebiet MI2 und die Urbanen Gebiete MU 1 — MU 3 ist eine Geschossigkeit
von Il — Il festgeschrieben, wobei fiir die an den Poolplatz angrenzenden Grundstiicke eine maximale
Firsthdhe von147,10 m . NN gilt. Eine Uberschreitung dieser Héhe um bis zu 30 cm kann
ausnahmsweise zugelassen werden.

Von der festgesetzten Gebaudehohenbegrenzung ausgenommen sind betriebserforderliche
technische Anlagen, Anlagen flir Liftung und Kihlung, Schornsteine und betriebsbedingte
Antennenanlagen. Diese sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten ist eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet WA 8 ist lediglich mit Einzel- oder Doppelhdusern zu
bebauen. Fir die urbanen Gebiete ist eine geschlossene Bauweise vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt dariber hinaus fest, dass in Wohngebdauden mit mehr als 2 Wohnungen
insbesondere die Bedirfnisse der alten und behinderten Menschen im Sinne des § 1 (6) Nr. 3 BauGB
zu bericksichtigen sind und das Erdgeschoss barrierefrei zu errichten ist.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Baulinien und Baugrenzen gemaR
§23 BauNVO festgesetzt.

Eine Uberschreitung der durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren
Grundsticksflaichen durch untergeordnete, vor die AuRenwand vortretende Gebaudeteile wie
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, sowie Vorbauten wie Erker und Balkone ist bis zu
einer Tiefe von maximal 1,5 m zul3ssig, sofern die Belange des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden.
Sie darf nur gestattet werden, sofern der historische Charakter, die kiinstlerische Eigenart oder die

stadtebauliche Bedeutung von Gebauden, Strallen und Platzen nicht beeintrachtigt werden.

Untergeordnete Gebaudeteile, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, wie z.B. Terrassen,
Uberdachte Terrassen oder Wintergarten, dirfen nur die rickwertige Baugrenze um maximal 3,0 m
Uiberschreiten.

4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
4.1 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Flachen fiir notwendige Zufahrten und
Zuwegungen zuldssig. Abstellplatze fur Fahrrader und Millbehalter, Nebenanlagen (§ 14 BauNVO),
sowie Flachen, fir die die Zweckbestimmung Stellplatz, Garage oder Carport gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB und § 21a BauNVO festgesetzt ist, sind ausnahmsweise zulassig.

Die Anzahl der auf dem Baugrundstlick nachzuweisenden Stellpldtze wird in den Allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten auf mindestens 1,5 je Wohneinheit, in den Urbanen Gebieten auf
1 je Wohneinheit festgesetzt.



Flr die weiteren zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gelten die Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauONRW in Ergdnzung des § 51 (1) BauONRW.

4.2 Oberflachenbefestigungen

Sofern Zufahrten, Stellpldatze oder Lagerflichen auflerhalb von (iberbaubaren Flachen hergestellt
werden, sind diese mit wasserdurchldssigen Beldgen (z. B. Schotterrasen, wassergebundener Decke,
Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Drainpflaster) zu befestigen, sofern keine wasserrechtlichen
Bedenken bestehen.

5 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
5.1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind im Bebauungsplangebiet folgende BegriinungsmalRnahmen
durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten:

5.1.1 Private Griunflachen

Der Grad der Versiegelung der Baugrundstlicke im Planbereich ist moglichst gering zu halten. Die nach
erfolgter Bebauung verbleibenden Freiflachen diirfen nur in dem unbedingt erforderlichen Ausmaf
befestigt werden. Private Wege, Zufahrten und Stellpldtze sind so weit wie moglich mit
versickerungsfahiger Oberflache auszubilden. Die weiteren Freiflachen sind wasseraufnahmefahig zu
gestalten und zu begrinen oder zu bepflanzen. Die Verschotterung von Vorgarten wird
dementsprechend ausgeschlossen.

Die Grundstiicksflachen sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS bis WA7 jeweils
mindestens 33 %, in den allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4 und WAS8 jeweils mindestens 50% zu
begriinen (z.B. mit Fettwiese, Rasen, Strauchern, Hecken, Baumen etc.)

Eine Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser wird empfohlen.

Neupflanzungen sind in Form von standortgerechten Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
vorzunehmen.

5.1.2 Dachbegriinung

Flachdacher sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mindestens mit einer
extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen. Die Vegetationstragschicht ist mit einer Starke von
mindestens 12 cm zuziiglich einer Filter- und Drainschicht herzustellen. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und Terrassen. Die Ausnahme von der
Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte Photovoltaikanlagen.

5.1.3 Verkehrsflachen

Innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Poolplatz’ sind entlang der 6stlichen
Platzseite mindestens 6 Baume als einreihige Baumreihe zu pflanzen.

Innerhalb der Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,westlich des Steinweges’ sind
mindestens 20 Baume als flachige Baumgruppe (Baumfeld) zu pflanzen.

Die PflanzgroRRe ist mit mindestens STU 18-20 zu gewahrleisten.

Fir den Bereich der Verkehrsflachen ist die Anpflanzung von klimavertraglichen StraRenbdumen
entsprechend der Pflanzliste vorgeschrieben. Lineare Baumreihen entlang der StraRen sind mit
gleichartigen Baumen zu pflanzen.



Die fur Pflege und Erhaltung notwendigen MalRnahmen sind dauerhaft durchzufiihren. Bei Ausfall
einzelner Baume ist gleichwertiger Ersatz zu leisten.

5.2 Bindungen fiir Erhalt und Anpflanzung von Gehodlzen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB sind im Bebauungsplangebiet folgende Baume, Strducher und
sonstige Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen:

Innerhalb der Verkehrsflache ,Poolplatz’ ist die vorhandene Platane mit standortfremden, starkem
Baumholz (BF43) dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Der Stammumfang von
Ersatzbaumpflanzungen (BF31) muss dabei mindestens 20/25 cm betragen.

Innerhalb der privaten Griinflachen sind vorhandene Baume und Straucher zu erhalten und dauerhaft
zu pflegen.

Die gemdR der Planung zu erhaltenden Baume sind in ihrem Kronen- und Wurzelbereich vor
Beeintrachtigungen durch Bebauung oder Versiegelung von Grundstiicksflachen zu schiitzen. Sie sind
durch fachgerechte Pflege zu erhalten und diirfen nur in begriindeten Ausnahmefallen und nur mit
vorheriger ausdriicklicher Zustimmung der Gemeinde Merzenich entfernt werden.

Wird ein zu erhaltender Geholzbestand entfernt oder zerstort, so ist der Eigentlimer des Grundstiickes

verpflichtet,
Ersatzpflanzung vorzunehmen.

unverziglich eine dem Altbestand in angemessener

5.3 Pflanzliste, klimavertragliche StraBenbaume

Lateinischer Name

Acer burgerianum

Acer campestre

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer platanoides ,Allershausen’
Acer platanoides ,Cleveland’
Acer platanoides ,Columnare’
Acer platanoides ,Fairview’

Acer platanoides ,Globosum’
Acer platanoides ,Olmstedt’
Acer rubrum

Acer opalus

Acer x freimannii ,Autumn Blaze’
Alnus cordata

Alnus x spaethii

Amelanchier arborea ,Robin Hill’
Carpinus betulus ,Fastigiata“
Carpinus betulus ,Frans Fontaine’
Catalpa bignonioides

Cercis siliquastrum

Corylus colurna

Fraxinus angustifolia ,Raywood’
Ginkgo biloba

Gleditsia triacanthos

Gleditsia triacanthos ,Inermis’
Gleditsia triacanthos ,Skyline’
Liquidambar styraciflua

Deutscher Name

Dreizahnahorn
Feldahorn

Feldahorn

Spitzahorn

Spitzahorn

Spitzahorn

Spitzahorn
Kugelspitzahorn
Spitzahorn
Italienischer Ahorn
Schneeball-Ahorn
Herbst-Flammen Ahorn
Italienische Erle
Purpurerle

Felsenbirne

Hainbuche

Hainbuche
Trompetenbaum
Gemeiner Judasbaum
Baumbhasel
Schmalblattrige Esche
Ginkgo

Gleditschie

Dornenlose Gleditschie
Dornenlose Gleditschie
Amberbaum
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Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Liriodendron tulipifera ,Fastigiata’ Tulpenbaum

Magnolia kobus Baummagnolie

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Platanus orientalis ,Minaret’ Orientalische Platane
Prunus avium ,Plena’ Gefiilltblihende Vogelkirsche
Prunus padus ,Schloss Tiefurt’ Traubenkirsche

Prunus x schmittii Zierkirsche

Quercus cerris Zerreiche

Quercus frainetto Ungarische Eiche
Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur ,Fastigiata Koster’ Saulen-Eiche

Robinia pseudoacacia ,Sandraudiga’ Robinie

Sophora japonica ,Regent’ Schnurbaum

Sorbus latifolia ,Henk Vink’ Breitblattrige Mehlbeere
Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde

Tilia tomentosa ,Brabant’ Brabanter Silberlinde
Tilia tomentosa ,Szeleste’ Ungarische Silberlinde
Zelkova serrata Japanische Zelkove

B - Gestalterische Festsetzungen

6 Ortliche Bauvorschriften gemalB § 9 (4) BauGBi.V.m. § 86 (1) und (4) BauO NRW
6.1 Dacher

Im gesamten Plangebiet sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 35 — 50 Grad zulassig. Flr
Bauwerke mit besonderer Nutzung und herausragender Bedeutung fiir die Gemeinde sind
Flachddcher ausnahmsweise zuldssig. Flir Garagen und weitere Nebenanlagen sind Flachdacher
zul3ssig.

Zum StralRenraum ausgerichtete Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen je
Dachflache maximal 50% der darunterliegenden Gebdaudewand betragen. Sie diirfen mit keinem Teil
naher als 1,00 m an die First- oder Gratlinie heranreichen. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens
1,50 m betragen.

Bei Doppelhdusern sind einheitliche Trauf- und Firsthéhen, einheitliche Dachneigungen sowie eine
einheitliche Material- und Farbwahl bei der Dachgestaltung und eine einheitliche Materialwahl bei der
Fassadengestaltung einzuhalten. Der Bebauungsplan setzt fest, dass bauliche Verdanderungen oder
InstandhaltungmaBnahmen zugunsten eines einheitlichen Gesamterscheinungsbildes aufeinander
abzustimmen sind.

Bei Reihenhausern diirfen die Traufhohen von Neubauten sowie An- und Umbauten um hoéchstens
0,80 cm gegeniber den Traufhéhen vorhandener direkt angrenzender Gebdude abweichen.

6.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind in Form von Mauern, Hecken und/oder begriinten Zaunen zulassig. Sofern die
Mauern aus Beton hergestellt werden, sind diese mit Putz oder Natursteinen zu verkleiden.
Einfriedungen, die direkt an offentliche Verkehrsflaichen angrenzen, dirfen eine Hohe von 1,50 m
nicht Gberschreiten.



6.3 Bewegliche Abstellbehdlter

Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter und GroBmiillbehalter sind in Gebduden zu integrieren
oder durch bauliche oder gartnerische Malnahmen (z.B. Eingriinung durch Hecken oder
Strauchpflanzungen) so abzuschirmen, dass sie nicht einsehbar sind.

6.4 Anschiittungen oder Abgrabungen von Béschungen zur Herstellung des
StralRenkorpers

Sofern fiir die Anlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen Aufschiittungen, Abgrabungen oder
Riickenstiitzen notwendig sind, so sind diese auf den angrenzenden privaten Grundstiicksflachen zu
dulden.

6.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen diirfen nicht verunstaltend auf den Charakter von Gebauden und Straflenziigen wirken.
Werbeanlagen sind insbesondere verunstaltend

e Bei Haufung

e Bei aufdringlicher Wirkung, vor allem in Bezug auf GroRe, Form, Farbgebung sowie Ort und
Art der Anbringung.

e Bei Uberdeckung oder Ubermalung priagender Fassadenelemente.

Werbeanlagen, die in den befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsraum hineinragen, miissen eine
Mindesthohe gemessen am Schnittpunkt Unterkante Werbeanlage bis Oberkante Verkehrsflache von
4,50 m einhalten.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen insgesamt maximal 1,00 m in den o6ffentlichen Verkehrsraum
hineinragen.

Es sind hochstens zwei Einzelwerbeanlagen pro Nutzungseinheit zuldssig. Hiervon ist nur jeweils eine
Werbeanlage parallel und eine Werbeanlage senkrecht zur Fassade anzubringen.

Insgesamt darf die Hohe einer Werbeanlage die Oberkante der Fenster des 1. Obergeschosses nicht
Uberschreiten.

Fahnen als Werbetrager sind unzulassig.

C - Sonstige Festsetzungen

Hinweise

1. Gestalterische Hinweise
Die innerhalb der Verkehrsfliche enthaltenen Darstellungen der Gehwege, 6ffentlichen
Parkflachen, Bushaltebuchten und sonstige Eintragungen haben hinweisenden Charakter. Die
Darstellungen sind nicht Bestandteile der Bebauungsplanfestsetzungen und sind im Rahmen
der StraRenausbauplanung/Platzplanung zu bestimmen. Ebenso dienen die innerhalb des
Geltungsbereiches eingetragenen Darstellungen der Anpflanzungen mit Ausnahme der
bereits vorhandenen Platane auf dem Poolplatz als Hinweise fiir die spatere Gestaltung.

2. Artenschutz
Laut Artenschutzpriifung von Rietmann Beratende Ingenieure PartG mbB, Mai 2022 ergeben
sich keine Verbotstatbestiande gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wenn



insbesondere nachstehende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung artenschutz-
relevanter Beeintrachtigungen beachtet werden:
a. Malnahme V1: Bauzeitenregelung fiir Gehdlzeingriffe und Gebauderiickbau
b. MalRnahme V2: Kontrollen von Gebduden und Badumen vor Abbruch oder Rodung
auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln und Fledermausen und
Konzipierung von fiir die jeweilige Tierart geeigneten CEF-MaRnahmen
c. MaRnahme V3: Okologische Baubegleitung beim Abbruch von Gebiuden
d. Malnahme V4: Erhalt von Geblischbereichen, Aufwertung oder Neuanlage von
Strukturen fiir Gebuschbriter
e. Malnahmen zum Vogelschutz Verglaste bauliche Anlagen sind mit Mallnahmen zum
Vogelschutz auf Basis des Leitfadens ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der
schweizerischen Vogelwarte Sempach, 2012, S 15 ff. auszufiihren, auf welchen auch
das Bundesamt fiir Naturschutz verweist. Sollte im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden, dass mit anderen Malinahmen ein gleichwertiger Vogelschutz
erzielt wird, so kann vom Leitfaden abgewichen werden.
f. Insektenfreundliche Beleuchtung

Nachrichtliche Hinweise



