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Abb. 2: Luftbild (Quelle: LANIS RLP)
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Verfahren

Der Rat der Stadt Sinzig hat in 6ffentlicher Sitzung am 26.02.2026 den Be-
schluss fir die (Neu)Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Teilbereich
Kurgebiet Bad Bodendorf” gefasst. Der Beschluss wurde im Mitteilungs-
blatt, Ausgabe .............. ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren wird in
vier Teilplane aufgeteilt.

Das Verfahren erfolgt nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als MaBnahme der
Wiedernutzbarmachung von Bauflachen, die teilweise durch die ,Ahrflut”
von 2021 zerstort wurden und fir die bereits Baurecht nach dem derzeit
glltigen Bebauungsplan von 1982 besteht. Fiir den Geltungsbereich des
vorliegenden Teilplans A werden mit dessen Bekanntmachung die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1982
aufgehoben und unwirksam.

i
v
LT
........
e
",
i,
bal

Teilpian A

I —

o i i T
R ol

A
e e v e
o

s

Abb. 3: Uberplanung des bisher geltenden Bebauungsplanes von 1982

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, be-
kannt gemacht am ................ , fand vom ............... bis e statt.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlichen Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben/mail der Ver-
waltung vom ................ , mit Firstsetzung zum .................

Mit den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellung-
nahmen hat sich der Rat der Stadt Sinzig in Offentlicher Sitzung am
................... befasst, entsprechende Abwagungsbeschlisse getroffen, den
Planentwurf angenommen und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der
Offenlage / Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beauf-
tragt.

Planungsburo Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan Nr. 10 "Teilbereich Kurgebiet Bad Bodendorf”, Teilplan A - Stadt Sinzig
Begriindung

Bearbeitungsstand: 9. September 2026 - Seite 5

Die Beteiligung der Offentlichkeit / Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB, be-

kannt gemacht am ................ , fand vom ............... (o] [ statt. Die Be-
hérden und sonstigen Trager oOffentlichen Belange wurden nach § 4
Abs. 2 BauGB mit Mail der Verwaltung vom ............... beteiligt.

Uber die wahrend der Offenlage /Verdffentlichung eingegangen Anregun-
gen hat der Rat der Stadt Sinzig in offentlicher Sitzung am ...........cco.........
beraten und die entsprechenden Abwagungsbeschlisse sowie den Sat-
zungsbeschluss gefasst.

Planungsanlass und Planungsziel

Der Rat der Stadt Sinzig hat in 6ffentlicher Sitzung am 26.02.2026 Utber die
(Neu)Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Teilbereich Kurgebiet Bad
Bodendorf” gemal der nachfolgenden Vorlage beraten.

Die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nr. 10 Flur 13 -
Flur 14 Kurgebiet der Gemeinde Bodendorf - Teil B" in Sinzig-Bad Bodendorf
waren von der Flutkatastrophe in der Nacht vom 14./15.07.2021 in beson-
derem MabBe betroffen. Um den Betroffenen im Plangebiet den Wiederauf-
bau mit einer hochwasser-/-sturzflutangepassten Bebauung zu erleichtern,
soll der Bebauungsplan teilweise neu tberplant werden.

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Sinzig weist das Plange-
biet als Sonderbaufliche mit unterschiedlichen Nutzungen (Thermalbad,
Kur, Brunnen, Wassergewinnung, Parkanlage) aus.

Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald 2017 ist der éstliche Teil des Plangebietes als ,Vorranggebiet
regionaler Biotopverbund” dargestellt.

Am nérdlichen Gebietsrand verlduft die Ahr, die u.a. als ,Natura-2000-Ge-
biet FFH-7000-013 ,Ahrtal” ausgewiesen ist.

Der rechtswirksame Bebauungsplan liegt in der Fassung der 2. Anderung
vom12.11.1982 vor. Der Bebauungsplan setzt die Baufenster mit der Art der
baulichen Nutzung als ,Sondergebiete (Zweckbestimmungen: Kur - Kurzent-
rum und kurbezogene Gebdude, Quellenschutzgebiet Q 1 A/ Q Il B und Kur-
randgebiet - Wohnpark Freizeit und Erholung)” fest. Zuldssig sind ebenfalls
Wohnnutzungen, die reinen oder allgemeinen Wohngebieten entsprechen.

Im Kurgebiet Bad Bodendorf werden derzeit mehrere Projekte entwickelt. Die
Stadt Sinzig plant derzeit den Wiederaufbau des Thermalbades, des Touris-
musbliros und des Wohnmobilstellplatzes. Ein privater Bauherr plant den
Bau einer GroBkiiche. Die Vorhaben weichen von den Festsetzungen des
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Bebauungsplans zum Teil erheblich ab, so dass die Grundziige der Planung
beriihrt werden. Dies erfordert eine Anderung des Bebauungsplanes.

Mit dem Bebauungsplan werden die Bauvorhaben der Stadt und des privaten
Vorhabentrdgers planerisch festgestellt.

Weiterer Anlass fiir das Bebauungsplanverfahren ist die teilweise Neufas-
sung des mittlerweile 58 Jahre alten Bebauungsplanes. Das Planungsziel ist
es, den aktuellen bauleitplanerischen Regelungsbedarf zu ermitteln, die da-
fiir erforderlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen neu zu fassen
und fiir Teilbereiche, z.B. Waldflcichen, fiir die kein bauleitplanerischer Rege-
lungsbedarf besteht, ggf. den derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan auf-
zuheben und diese Fldchen dem unbeplanten AuBenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen. Dort gelten dann die allgemeinen natur- und forstrecht-
lichen Bestimmungen.

Verwaltungsseitig wird eine Neu-Aufstellung des Bebauungsplanes empfoh-
len. Das Plangebiet umfasst sowohl stddtische Grundstticke als auch Privat-
grundstticke in der Gemarkung Bodendorf, Flur 13 und Gemarkung Sinzig,
Flur 15. Das Plangebiet umfasst eine Fléiche von insgesamt rd. 11,5 ha.

Ob eine Anderung des Flédchennutzungsplans erforderlich ist und welches
Verfahren fiir die Aufstellung des Bebauungsplans in Frage kommt, wird die
weitere Planung ergeben.

Im Anschluss wurden seitens der Verwaltung und des Planers zunachst die
grundlegenden Planungserfordernisse ermittelt. Daraus resultiert als erster
Schritt, dass das Plangebiet des Ausstellungsbeschlusses in vier Teilplane
A bis D aufgeteilt wird.

Der Teilplan A hat dabei eine vorrangige Prioritat, da damit die planungs-
rechtlichen bzw. bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fir den Wie-
deraufbau der Tourismus-Information und des Thermalbades geschaffen
und gesichert werden sollen. Zudem soll damit die Voraussetzung fur die
Wiederherstellung und Wiederaufnahme der Nutzung der Wohnmobilha-
fens gewahrleistet werden. Daruber hinaus soll ermdglicht werden, die
Wohnmobilhafen als hochwassergerechte Nutzungsoption bei Bedarf er-
weitern zu kénnen.

Planungsburo Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan Nr. 10 "Teilbereich Kurgebiet Bad Bodendorf”, Teilplan A - Stadt Sinzig
Begriindung

Bearbeitungsstand: 9. September 2026 - Seite 7

[FEEHININ

S
y:

S =

Abb. 4: aktuelle Planung des Thermalbades vom 30.06.2026 (Lageplan)
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Abb. 5: aktuelle Planung des Thermalbades vom 30.06.2026 (Schnitte)

Das Thermalbad ist so geplant, dass die baulichen Hauptbestandteile ober-
halb der Hochwasserlinie fir ein HQ 100 von 69,90 m Gber NHN liegen.
Das gilt fur den Uberwiegenden Teil der Gebaude (69,98 m iber NHN) so-
wie fir das Schwimmbecken und den Beckenumgang (70,04 m tGber NHN).
Dafir sind entsprechende Aufschittungen (Gelandeauftrag) vorgesehen.
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Der Uberwiegende Teil der Freiflachen wird nur mit wenig Gelandeauftrag
modelliert und bleibt unter der Héhe des HQ 100 von 69,90 m tber NHN
(blau schraffiert), wie die nachfolgende Abbildung im Uberblick zeigt.
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Abb. 6: aktuelle Planung des Thermalbades vom 30.06.2026 (Schnitte)
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Abb. 7: Planung des Tourismusgebaudes vom 06.02.2026
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Abb. 8: Planung des Tourismusgebaudes mit Parkplatz vom 06.02.2026

Auch das neue Tourismusgebdude ist mit einer Erdgeschosshéhe von
70,10 m Uber NHN so geplant, dass es oberhalb der Hochwasserlinie fir
ein HQ 100 von 69,90 m Gber NHN liegt.

Beide Planungen sind so an die Erfordernisse des Hochwasserschutzes an-
gepasst.

GroBRere Gebaude, die nach dem rechtwirksamen Bebauungsplan von 1982
auch im Teilplan A moglich und zulassige gewesen waren und bei kinfti-
gen Fluten massive Abflussbarrieren hatten bilden kénnen, sind nicht mehr
vorgesehen.
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Fur die Teilplane B und C erfolgen gesonderte Beteiligungsverfahren, die
zwar ebenfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgesehen sind, bei denen
jedoch nicht auf eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB verzichtet werden soll. Bei diesen beiden Teilplanen gilt es, ent-
sprechend der dort vorhandenen oder geplanten privaten Nutzung die Ge-
bietsart nach BauNVO von einem Sondergebiet (§11) teilweise in ein
Mischgebiet (§ 6, Teilplan B) und teilweise in ein Allgemeines Wohngebiet
(8 4, Teilplan C) zu Uberfuhren und umzuwidmen. Die friihzeitige Beteili-
gung soll dabei wichtige Informationen seitens der Offentlichkeit und der
Fachbehorden bieten, die in der weiteren Planung berticksichtigt werden
konnen.

Fur den Teilplan B gibt es Planungen eines Investors u.a. fur eine GroBku-
che, die aber noch nicht hinreichend konkretisiert sind.

Der Teilplan C umfasst die Bereiche nahe der Ahr, die bereits vollkommen
baulich genutzt sind und in ihrer Nutzung weitgehend unverandert bleiben
sollen, insbesondere um keine zusatzlichen oder héheren Risiken und
Schadenspotenziale fiir mogliche kiinftige Hochwasserereignisse zu schaf-
fen und zuzulassen. Fiir den Teilplan C kdme alternativ auch in Betracht,
den dafir derzeit geltenden Planbereich von 1982 mit seinen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen aufzuheben und bauliche Veranderun-
gen unter Beachtung der Belange des Hochwasserschutzes nach § 34
BauGB zu beurteilen und zuzulassen.

Fur den Wald im Teilplan D gibt es keinen erkennbaren bauleitplanerischen
Regelungsbedarf. Da ein Bebauungsplan im gleichen Verfahren aufzuhe-
ben ist, wie er auch aufgestellt wurde, kommt dafiir nur ein Regelverfahren
in Betracht. Verfahren nach § 13a BauGB gab es 1982 noch nicht. Da die
derzeitigen Festsetzungen im Teilplan D der bestehenden Nutzung als
Wald nicht entgegenstehen, kann das Aufhebungsverfahren als letzter
Schritt der Gesamtplanung erfolgen, sobald die Verfahren fir die drei Teil-
plane A bis C abgeschlossen sind. Die friihzeitige Beteiligung kann bereits
parallel zu den beiden Teilplanen B und C seitens der Verwaltung vorge-
nommen werden. Dazu bedarf es keiner umfangreichen Planunterlagen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Die Ziele der Landesplanung sind im Wesentlichen bereits im Flachennut-
zungsplan bericksichtigt und dafir relevant, weniger fir die verbindliche
Bauleitplanung. Ungeachtet dessen gilt es jedoch die Grundsatze und Ziele
auch bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beachten, u.a.

G 80 Den Anspriichen der Bevilkerung an Freizeit, Erholung und Sport soll
durch eine bedarfsgerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flichen
sowie von Einrichtungen Rechnung getragen werden. Hier sind altersstruktur
und geschlechtsbedingte Nachfrageverdnderungen zu berlicksichtigen.

G 81 Der Forderung der Sportinfrastruktur sollen umfassende Entwicklungs-
empfehlungen zur regionalen Sportstdttenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den.

G 82 Der Bau kommunaler Sportanlagen (insbesondere der Bdderbau) soll
zuklinftig vermehrt gemeindelibergreifend organisiert werden. Dabei sind
die Belange von Schulen, Vereinen und Familien in Einklang zu bringen.

G 83 Freizeiteinrichtungen und Sportanlagen sollen mdglichst wohnungs-
nah (zum Beispiel 6ffentliche Griinanlagen und Parks oder Kleingartenanla-
gen) und mit Anbindung an offentliche Verkehrsmittel vorgehalten werden.

Z 84 Freizeiteinrichtungen und Sportanlagen mit hohem Besucherverkehr
sind vorrangig den Mittel und Oberzentren zuzuordnen. Ausnahmsweise
kénnen solche Einrichtungen auch an anderen Standorten im ldndlichen
Raum errichtet werden.

Diese Grundsatze und Ziele werden beachtet. Das Kurgebiet dient dabei
nicht nur der ortsansassigen Bevolkerung, sondern traditionell auch Gasten
von auBerhalb der Stadt Sinzig als Mittelzentrum.

Planungsburo Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)
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Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP ist das Plangebiet, wie ganz Bad Bodendorf, als Vorbehaltsgebiet
fur Erholung und Tourismus ausgewiesen. Diesen Belangen tragt die vor-
liegende Planung Rechnung.

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)

Abb. 9: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald

Darlber hinaus sind selbstverstéandlich u.a. auch aus den Erfahrungen mit
der ,Ahrflut” 2021 die Belange des Hochwasserschutzes in besonderer
Weise zu beachten. Das gilt insbesondere fir die Verordnung uber die
Raumordnung im Bund fiir einen landerlbergreifenden Hochwasserschutz
(BRPHV), die am 1. September 2021 in Kraft getreten ist.

Darin ist ausgefuhrt:

1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.7 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlieBSlich
der Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MalBgabe
der bei Offentlichen Stellen verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben
der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem
rdumlichen und zeitlichen AusmaB auch die Wassertiefe und die Flie3ge-
schwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in
die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

1.1.2 (G) Bei raumbedeutsamen MaBBhahmen zum Hochwasserschutz sollen
neben den fachrechtlich erforderlichen Belangen auch wasserwirtschaftliche
Erkenntnisse aus vergangenen extremen Hochwasserereignissen zugrunde

Planungsburo Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan Nr. 10 "Teilbereich Kurgebiet Bad Bodendorf”, Teilplan A - Stadt Sinzig
Begriindung

Bearbeitungsstand: 9. September 2026 - Seite 14

gelegt werden. Gleichfalls sollen die volkswirtschaftlichen Auswirkungen die-
ser Ereignisse zugrunde gelegt werden, soweit diesbeziigliche Daten und Be-
wertungskriterien bekannt oder bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind.

2. Klimawandel und -anpassung

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kis-
tengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach
MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu
priifen.

Die aufgeflhrten Aspekte werden bei der vorliegenden Planung detailliert
auf Vollzugsebene beachtet. Die Planungen zum Neubau des Thermalba-
des sind mit den relevanten Fachbehérden beziiglich deren Lage im Uber-
schwemmungsgebiet der Ahr und der diesbezlglich zu beachtenden Vor-
gaben und Bestimmungen ausfihrlich abgestimmt. Die Planungen und
Abstimmungen sind weitgehend im Rahmen des Wiederaufbaus nach der
LAhrflut” abgeschlossen und genehmigungsfahig. Es gilt nunmehr, dazu
die entsprechenden bauleitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen und
den Bebauungsplan von 1982 den aktuellen Erfordernissen anzupassen. Da
es sich um Vorhaben der Stadt Sinzig handelt, ist es nicht geboten, um-
fangreiche bauleitplanerische Festsetzungen und Regelungen, die fir die
Genehmigungsfahigkeit der Vorhaben nicht zwingend erforderlich sind. Es
gilt in erster Linie, bestehende bauleitplanerische Regelungen aufzuheben,
die eine Genehmigungsfahigkeit der geplanten Vorhaben in Frage stellen
oder ausschlieBen.
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Abb. 10: Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ,Thermal-
bad, Kur” dargestellt.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, auch wenn im Bebauungsplan Teilbereiche als 6ffentliche
Verkehrsflache, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentli-
cher Parkplatz, Verkehrsberuhigter Bereich (Zufahrt fir Anlieger und Ther-
malbad-Besucher)) und o6ffentliche Grinflache (Parkanlage) festgesetzt
werden. Auf Ebene des Flachennutzungsplanes werden solche Differenzie-
rungen nicht getroffen.
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Abb. 11: Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kurbereich
Sinzig / Bad Bodendorf”, vereinfachte Anderung von 1982

Wie die Abbildung zeigt, besteht fur den Teilplan A bereits Baurecht fiir
Kuranlagen nach dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan von 1982.

Dieser lasst u.a. mit Baugrenze einen Baukdrper zu, der den Teilplan A etwa
mittig quert. Westlich der Bauflache sind innerhalb des Sondergebietes
190 Stellplatze verzeichnet. Ostlich sind in den Kartengrundlagen die bau-
lichen Anlagen des Thermalbades zu erkennen. Um die Thermalquelle sind
Schutzgebiete Q I A und Q Il B dargestellt, fiir die es jedoch keine verbind-
liche Rechtverordnung gibt. Die textlichen Festsetzungen des derzeit wirk-
samen Bebauungsplanes von 1982 werden fir den Teilplan A durch die
neu getroffenen Festsetzungen vollstandig ersetzt und somit aufgehoben.

Entscheidend fiir die neuen Planungen nach der ,Ahrflut” ist, dass das an-
gepasste/neue Baurecht im Gegensatz zum bestehenden Baurecht diesen
Planungen nicht entgegensteht und nicht mehr regelt als zur Umsetzung
der neuen Planungen zwingend erforderlich. Es handelt sich um Vorhaben
der Stadt Sinzig, die sich selbst nicht unnétig bauleitplanerisch einschran-
ken muss.
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Klimaschutz

Die besonderen Belange und Anforderungen des Klimaschutzes werden im
Rahmen der weiteren Planung ermittelt und entsprechend berticksichtigt.

Zu diesen Belangen und Anforderungen kdnnen folgende Aspekte geho-
ren:

e Reduzierung/Minimierung baulich genutzter und/oder versiegelter
Flachen

e wasserdurchlassige Befestigung befahr- oder begehbarer Freiflachen

e Begriinung der Dachflachen, moglichst als Flachdacher zur Regenriick-
haltung und zum Temperaturausgleich (zusatzlich als Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere)

e zusatzliche Nutzung von Dachflachen zur Gewinnung von Solarenergie
(Solarthermie oder Photovoltaik)

e Nutzung sonstiger regenerativerer Energieformen (Warmeplanung)

e Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser auf den je-
weiligen Grundstlicken zur Vermeidung von Hochwasser und Hoch-
wasserschaden an den vom Abfluss betroffenen Gewassern

e Vermeidung von Hochwasserrisiken und -schaden fir bauliche Anla-
gen und Nutzungen im Plangebiet

e besondere Berucksichtigung von Starkregenereignissen

e intensive Begriinung von Freiflachen und Gebdauden mit Schattenef-
fekten zur Minimierung von Hitze- und (Luft-)Trockenheitsspitzen

e Forderung der Elektromobilitat und alternativer Mobilitatskonzepte als
Alternative zur Kfz mit Verbrennungsmotor
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Erlauterung der Planung

Planzeichnung

Die Planzeichnung umfasst grundsatzlich den Teil der Gesamtplanung des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Teilbereich Kurgebiet Bad Bodendorf" als Teil-
plan A, der sich im Eigentum der Stadt Sinzig befindet und fiir den es nach
der ,Ahrflut” 2021 einen bauleitplanerischen Regelungsbedarf zum Wie-
deraufbau gibt.

Der offentliche Parkplatz an der Baderstrale war bereits Bestandteil des
rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1982 und wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz” lediglich nach sei-
nen tatsachlichen Abmessungen (ca. 2.643 gm) angepasst. Der Parkplatz
reicht nicht so weit nach Norden zur Ahr hin, wie im Plan von 1982 be-
stimmt. Der Teilbereich, der nicht zum Parken dient, wird daher als 6ffent-
liche Griinflache ,Parkanlage” (ca. 641 gm) festgesetzt. Der westliche Rand-
bereich gehoért zudem zur BaderstraBe und wird entsprechend als
offentliche Verkehrsflache (ca. 345 gm) festgesetzt.

An der sudlichen Planbereichsgrenze erfolgt die Zufahrt zum Thermalbad,
das neu wiederaufgebaut werden soll und fiir das es bereits entsprechende
Planungen gibt. Die Zufahrt umfasst die Flursticke 181 und 131/3 sowie
Teilflachen des Flurstiicks 71/2. Auf dem Flurstiick 71/2, das deutlich brei-
ter ist als die beiden westlichen Flurstlicke, soll es durchgangig bei einer
befahrbaren Breits von 4,50 m bleiben. Ein Teil des Flurstiick 71/2 wird da-
her in das Sondergebiet flir das Thermalbad einbezogen. Entgegen der ak-
tuellen Vorhabenplanung soll einen Wendemaoglichkeit fiir Pkw sowie u.a.
Zulieferer und Abfallsammelfahrzeuge nicht auf dem Parkplatz des Ther-
malbades geboten werden, sondern Ostlich des Thermalbades. Dafur ste-
hen die stadtischen Flurstiicke 71/10 und 126/11 zu Verfligung. Die Wen-
deanlage ermoglicht Pkw in einem Zug zu Wenden und
Abfallsammelfahrzeugen (bis zu 3-achsig) mit einmaligem Zurlicksetzen.
Die Zufahrt einschlieBlich Wendeanlage ist in der Planzeichnung als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”
(ca. 1.631 gm) fur Anlieger und Thermalbad-Besucher bestimmt.

Ostlich der Wendeanlage verbleibt auf den Flurstiicken 71/3, 71/10, und
126/11 eine offentliche Grunflache als Teil des Kurparks.

Planungsburo Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan Nr. 10 "Teilbereich Kurgebiet Bad Bodendorf”, Teilplan A - Stadt Sinzig
Begriindung

Bearbeitungsstand: 9. September 2026 - Seite 19

Das Sondergebiet, das letztlich den verbleibenden &ffentlichen Teil des
Kurgebietes von 1982 umfasst, ist in vier Teilflachen gegliedert.

Auf der Teilflache SO-1 (ca. 657 gm) soll ein neues Gebaude errichtet wer-
den, dass der Informationen von Gasten/Touristen dient. Dafiir gibt es be-
reits konkrete Planungen, an denen sich die Abgrenzung und die Baugren-
zen orientieren. Die Teilflache SO-1 (Tourismus-Information) gehdrt zum
stadtischen Flurstlick 155/21. Diese Flurstlick 155/21 wird auf der westli-
chen Seite nach Norden zur Ahr hin in einer Breite von etwa 8 bis 10 m
vom oOffentlichen Parkplatz Gberdeckt.

Zusammen mit einem groBen Teil des 6stlich angrenzenden Flurstlicks
155/17 soll der restliche Teil des Flurstiicks 155/21 fur neue Wohnmobil-
stellplatze genutzt werden. Der bisherige ,Wohnmobilhafen” wurde,
ebenso wie das Thermalbad bei der ,Ahrflut” 2021 zerstort, soll wieder auf-
gebaut und entsprechend den dafir verfiigbaren Flachen vergroBert wer-
den. In der Planzeichnung ist dafir die Teilflache SO-2 ,Wohnmobilstell-
platze” als Flache fur Stellplatze (Hauptnutzung) in einer GroBe von etwa
8.553 gm festgesetzt.

Die Teilflache SO-3 (ca. 12.725 gm) ist fur das neue Thermalbad bestimmt
und umfasst die Flurstliicke 71/10 (teilweise), 71/12 (teilweise), 71/13,
71/15, 110, 126/6, 126/9, 126/11 (teilweise), 131/5, 155/17 (teilweise) und
155/18. Die festgesetzten Baugrenzen lassen Gebadude und Schwimmbe-
cken bis zu einem Abstand von 45 m zur Zufahrtsstral3e zu. Dartber hinaus
sind zwei kleine Teil mit Baugrenzen versehen, auf denen die vorliegende
Projektplanung weitere Gebaude vorsieht.

Die Teilflache SO-4 (ca. 1.438 gm) umfasst das Flursttick 71/8, auf dem sich
die Thermalquelle befindet.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen ist in der Planzeichnung das
Uberschwemmungsgebiet der Ahr nachrichtlich dargestellt.
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Flachenbilanz

Gesamtfliache ca. 28.830 m?
Sondergebiet SO-1 (Tourismus-Information) ca. 657 m?
Sondergebiet SO-2 (Wohnmobilhafen) ca. 8.553 m?
Sondergebiet SO-3 (Thermalbad) ca. 12.725 m?
Sondergebiet SO-4 (Thermalquelle) ca. 1.438 m?
offentliche Verkehrsflache ca. 345 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(6ffentlicher Parkplatz) ca. 2.643 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(Zufahrt Thermalbad + Wendeanlage) ca. 1.631m?
dffentliche Griinflache ca. 838 m?

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die stadtische Baderstrale,
die westlich vorbeifuihrt. Diese schliet sudlich an die BurggrafenstraBBe an,
die das Plangebiet mit dem 6stlich gelegenen Innenstadtbereich verbindet.
Das Rathaus in einer Entfernung von rund 3 km ist mit einem Pkw in etwa
5 Minuten, mit einem Fahrrad in etwa 10 Minuten und zu FuB in etwa 40
Minuten zu erreichen. Mit dem Bus als 6ffentlichem Verkehrsmittel sind es
von der Haltestelle Thermalfreibad bis zur Haltestelle Amtsgericht/Rathaus
an der Barbarossastral3e etwa 11 Minuten Fahrzeit.

Nach Norden fuhrt die Baderstralle zur Landesstral3e L 266 / AhrtalstraBBe
als Uberortlicher Verkehrsverbindung von der 6stlich gelegenen Rhein-
fahre Linz/Kripp und der linksrheinischen Bundesstralle B 9 nach Westen
ins Ahrtal.

Das Thermalbad wird Uber einen stadtischen Weg erschlossen, der ent-
sprechend funktionsgerecht hergestellt ist und um eine Wendeanlage Ost-
lich des Thermalbadgelandes erganzt werden soll.
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Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungsnetz. Das gilt
sowohl fur die Trink- als auch fir die Léschwasserversorgung.

Stadtwerke Sinzig

Wasserleitungsdatenbank Sinzig
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Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tGber das bestehende Kanalnetz.

Niederschlagswasser + Aul3engebietswasser
Niederschlagswasser, auBBer von Dachflachen, kann vor Ort versickern.
(weitere Informationen zur Offenlage/Verdffentlichung)
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Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist zusammenfassend als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet” gem. § 11 BauNVO be-
stimmt. Entsprechend der jeweiligen Nutzungszwecke werden vier Teilfla-
chen unterschieden.

Auf der Teilflache SO-1 (Tourismus-Information) sollen Gebdude und An-
lagen, die der Tourismus-Information dienen, entstehen diirfen. Dazu gibt
es bereits konkrete Planungen.

Auf der Teilflache SO-2 (Wohnmobilstellplatz) sind Anlagen, die dem vo-
ribergehenden Parken und Aufenthalt von Wohnmobilen dienen, ein-
schlieBlich der erforderlichen Infrastruktur geplant und entsprechend zu-
gelassen.

Auf der Teilflache SO-3 (Thermalbad) soll das zerstorte Themalbad wieder
neu aufgebaut werden. Dort sind entsprechend Gebaude und Anlagen, die
der Nutzung als Freibad dienen, zugelassen. Daftir gibt es ebenfalls bereits
konkrete Planungen.

Die Teilflache SO-4 (Thermalquelle) umfasst das Flurstlick der Thermal-
quelle und lasst Gebaude und Anlagen, die der Gewinnung von Thermal-
wasser dienen, zu.

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl an den fir die ein-
zelnen Teilflachen bestimmten Flachen als auch an den vorliegenden Pro-
jektplanungen, wobei diesen Erweiterungsoptionen eingerdaumt werden.
Auf der Teilflache SO-1 (Tourismus-Information) darf die Grundflache des
Gebaudes (GR-1) bis zu 400 gm betragen, mit Nebenanlegen wird die
Grundflache (GR-2) auf maximal 580 gm begrenzt. Das entspricht etwa
80 % der Teilflache SO-1. Das Gebaude darf bis 75,0 m Gber NHN hoch
sein.

Auf der Teilflache SO-2 (Wohnmobilhafen) darf die Grundflache incl. Ne-
benanlagen (GR) bis zu 6.000 gm betragen. Das sind etwa 70 % dieser Teil-
flache. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist auf 74,0 m Gber NHN be-
grenzt.

Auf der Teilflache SO-3 (Thermalbad) kann die Grundflache fiir Gebaude
und Schwimmbecken als Hauptnutzung (GR-1) bis zu 1.500 gm umfassen,
einschlieBlich Nebenanlagen (GR-2) bis zu 6.000 gm. Das sind bis zu etwa
47 % der Teilflache SO-3. Die Gebaude durfen bis 75,0 m tGber NHN hoch
sein, wobei die veranderte Gelandehohe 70,0 m Uber NHN nicht
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Uberschreiten darf, um nachteilige Auswirkungen auf Hochwasser der Ahr
zu vermeiden.

Auf der Teilflache SO-4 (Thermalquelle) ist die Grundflache incl. Nebenan-
lagen (GR) auf 300 gm (ca. 20 %) begrenzt. Die Hohe baulicher Anlagen
darf den Bestand mit 70,60 m Giber NHN nicht Gberschreiten.

Bauweise

Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Damit soll eine
Lange von Gebduden oder Schwimmbecken bis zu 60 m betragen. Gerade
fur ein Schwimmbecken einschlieBlich Umfassung reichen 50 m nicht aus.
Fur Hauptgebaude sind in der Planzeichnung Baugrenzen festgesetzt. Das
giltim Teilbereich SO-3 (Thermalbad) auch fiir Schwimmbecken als Teil der
Hauptnutzung. Nebenanlagen sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulas-
sig. Dazu gehoren im Teilbereich SO-3 (Thermalbad) u.a. Treppenanlagen,
Spielgerate fur Kinder, Anlagen zum Sonnen- und Regenschutz sowie Stell-
platze (Kfz und Fahrrader) flr Besucher und Personal.

Generell sind alle baulichen Anlagen so zu errichten, dass sie den Anfor-
derungen an der Hochwasserschutz gerecht werden. Die Abstimmung mit
den Fachbehdrden und der Nachweis Uber die Berlicksichtigung des Hoch-
wasserschutzes ist Gegenstand der Vollzugsebene bei der Baugenehmi-

gung.
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Umweltbelange

Schutzgebiete

A3

Abb. 13: Schutzgebiete (Quelle: LANIS RLP)

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel” vom 23. Mai 1980
(RVO-7100-19800523T120000).

§ 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung regelt:

Die Fléchen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines bestehenden
oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des
Bundesbaugesetzes sind nicht Bestandteile des Landschaftsschutzgebietes.

Damit sind die Belange und Ziele des Landschaftsschutzgebietes nicht re-
levant und entscheiden fir die Planung, zumal es bereits einen rechtwirk-
samen Bebauungsplan gibt.

Darlber hinaus werden am stiddstlichen Rand des Teilplanes A die Biotope
BT-5409-0064-2009/ Buchenwald 0Ostlich Themalbad Bad Bodendorf und
BK-5409-0012-2009 / Ahraue zwischen Bad Bodendorf und der B 9 tan-
giert.

Der Eichen-Buchenmischwald des Biotops BT-5409-0064-2009, der auch
als FFH-Lebensraumtyp Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum) be-
wertet ist, ist vor Ort jedoch so abgegrenzt, dass er nicht in den Bereich
des neu geplanten Thermalbades hineinreicht. Die Thermalquelle (SO-4)
wird nicht verandert. Somit auch nicht der dort vorhandene Baumbestand.
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Da es sich und einen Wiederaufbau vormals vorhandener Anlagen oder
Nutzungen nach der ,Ahrflut” handelt, die es bis 2021 bereits gab, sind
keine planungsrelevanten Auswirkungen auf die umliegenden kartierten
Biotope zu erwarten oder zu befiirchten.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Sinzig wurde 2020 aktualisiert und beriick-
sichtigt nicht die Folgen und Auswirkungen der ,Ahrflut” von 2021.

Der Landschaftsplan enthalt eine Vielzahl von Themenkarten, die auch Dar-
stellungen im Bereich des vorliegenden Teilplanes A zeigen.

Bei den Schutzgebieten entsprechen die Darstellungen im Wesentlichen
den Inhalten bzw. Darstellungen des LANI RLP, sind jedoch detaillierter und
leichter erkennbar.

Matura 2000 Gebiete Gebiete, die fiir den Erhalt und die Entwicklung des regionalen
Biotopverbunds von besonderer Bedeutung sind.
=R
Auflerhalb Stadigebiet Sinzig ) )
- Vulkankuppen am Brohibachtal FFH-5509-302 Entwicklung von Biotopen
] vse ) .
- L sgprsgire s

Abb. 14: Schutzgebiete (Quelle: Landschaftsplan)
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Bei der nordlich vorbeifihrenden Ahr mit ihren Uferbereichen/-bdschun-
gen handelt es sich um eine Natura 2000 Gebiet (FFH-5408-302). Dieses
ist jedoch von der Planung nicht betroffen. Ziel der vorliegenden Bauleit-
planung ist nicht, neue Nutzungen erstmals zu ermdglichen und zuzulas-
sen, sondern durch die ,Ahrflut” zerstorte Nutzungen heutigen Anforde-
rungen gerecht werdend wieder aufzubauen und dafur die
bauleitplanerischen Voraussetzungen entsprechend anzupassen.

Der Wald im 6stlichen Teil des Plangebietes soll ebenfalls unberthrt blei-
ben. Das neue Thermalbad soll innerhalb der Flachen und Grenzen bleiben,
die vor 2021 daflr genutzt wurden.

~r

- e

Regionaler Biotopverbund (RV)

EI Vorranggebiete regionaler Biotopverbund

Lokaler Biotopverbund
Kernfldchen
Funktionsbereiche
- ® Wilder, Forst (waldgeprégte Biofopkomplexe)
|:I . Offen-/ Halboffenland (Grinland- /
Ackerbaulich gepragt)
|:I @ Gewd (gewdsserbestit
Biotopkomplexe)
Sonstiges
Bedeutsame Grinzige im Siedlungsbereich

Abb. 15: Biotopverbund (Quelle: Landschaftsplan)

Der Biotopverbund bleibt von der Planung ebenfalls unberihrt, der beste-
hende Wald wird nicht verandert.

Insgesamt ergeben sich keine besonderen Vorgaben fir die Bauleitpla-
nung aus den Bewertungen und Ergebnissen des Landschaftsplanes.
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Im Bebauungsplan von 1982 sind zwar Quellenschutzgebiete im Bereich
des Teilplanes A aufgefiihrt, diese finden sich jedoch nicht in den Plandar-
stellungen des Landschaftsplanes wieder. Letztlich gibt es fur die 1982 in
die Bauleitplanung aufgenommenen Quellenschutzgebiete auch keine
entsprechend verbindlichen Rechtsverordnungen.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, sind flir das Plangebiet keine spe-
ziellen MaBnahmen vorgesehen, sondern die MaBBnahmen und Ziele, die
allgemein fir offentliche Freianlagen und Griinflachen Beachtung finden
sollen.

S G : dffentliche Grunflachen, Freianlagen;
Spielplatze, Sportanlagen,
Erholungs-/Freizeitanlagen, Friedhéfe, ...

1. naturnahe, regionaltypische Gestaltung mit vorwiegend standortheimischen Gehblzen
2. Abstufung der Pflegeintensitat hinsichtlich der Mutzung, Farderung der Struktur-

und Artendiversitat
3. Férderung des Anteils an Kleinstrukturen (Habitate)

Abb. 16: MaBnahmen (Quelle: Landschaftsplan)

Artenschutz

Beim Artenschutz sind generell die allgemeinen Bestimmungen der §§ 39
und 44 des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten:

$ 39 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen
(1) Es ist verboten,

1. wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen
Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten,

2. wild lebende Pflanzen ohne verniinftigen Grund von ihrem Standort zu
entnehmen oder zu nutzen oder ihre Bestdnde niederzuschlagen oder auf
sonstige Weise zu verwdisten,

3. Lebensstdtten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verniinftigen Grund
zu beeintrdchtigen oder zu zerstoren. ...
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§ 44 Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschtitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schédigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

Da es sich im Wesentlichen um WiederaufbaumalBnahmen nach der ,Ahr-
flut” 2021 handelt, fur die bereits Baurecht besteht und an deren Standor-
ten es vorher bereits vergleichbare Nutzungen gab, wird von gesonderten
Artenschutzrechtlichen Erfassungen und Bewertungen abgesehen.

Die Belange des Artenschutzes nach Bundesnaturschutzgesetz sowie nach
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz, insbesondere der Nestschutz
nach § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz, werden auf Vollzugsebene bei
der Genehmigung und Umsetzung der einzelnen BaumalBnahmen beach-
tet.
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Hochwasserschutz

Die Belange des Hochwasserschutzes sind fiir den Wiederaufbau nach der
LAhrflut” von 2021 ein entscheidender Aspekt bei der Planung, Genehmi-
gung und Umsetzung der einzelnen BaumaBnahmen. Wie in Kapitel B be-
reits ausgefuhrt, sind die neuen baulichen Anlagen so konzipiert, dass sie
oberhalb der Hochwasserlinie fir ein HQ 100 von 69,90 m Gber NHN lie-

gen.

A Kurgatts

Abb. 17: Hochwassergefahrenkarte
https://geodienste-wasser.rlp-umwelt.de/wassergefahren
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Abb. 18: Hochwasservorsorge
https://geodienste-wasser.rlp-umwelt.de/wassergefahren
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Abb. 19: Sturzflut bei auBergewdhnlichen Starkregen (SR17, 1 Std.)
https://geodienste-wasser.rlp-umwelt.de/wassergefahren

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

(Ergdnzung im weiteren Verfahren)
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