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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 bis
9 BauNVO und § 1 (4) bis (9) BauNVO)

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zur Art der baulichen Nutzung
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und ein Mischgebiet
(MI) gemafR § 6 BauNVO festgesetzt.

(2) Allgemeines Wohngebiet - Zulassigkeitskatalog

1. Allgemein zuldssig sind:
1.1 Wohngebaude,

1.2  die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

1.3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

2. Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

2.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2.2  sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

2.3  Anlagen fur Verwaltungen.

3. Unzulassig sind:
3.1 Gartenbaubetriebe,
3.2 Tankstellen,

3.3 Laden, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit sexuellem
Charakter handelt (= Verkaufsstellen fir Sex-Artikel [Sex-Shops]. so-
wie Videotheken),

3.4 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsmafi-
gen Prostitution nachgegangen wird (Bordellbetriebe und vergleich-
bare Nutzungen wie z.B. Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kon-
taktsaunen).

(3) Mischgebiet - Zuldssigkeitskatalog

1. Allgemein zuldssig sind:
1.1 Wohngebaude,
1.2 Geschafts- und Blirogebaude,

1.3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,
%WeSt

1.4  sonstige Gewerbebetriebe und
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(1)

b)

1.5  Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

2 Unzulassiqg sind:
2.1 Gartenbaubetriebe
2.2. Tankstellen,

2.3  Vergnigungsstatten nach § 6 (2) Nr. 8 und § 6 (3) BauNVO wie z.B.
Nachtlokale aller Art, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Discotheken
sowie Spiel- und Automatenhallen,

2.4 Wettbiros und Wettannahmestellen, bei denen die kommerzielle Un-
terhaltung der Kunden/ Besucher im Vordergrund steht und die tber
ein Angebot zum Verweilen/ Aufenthalt verfligen,

2.5 Einzelhandelsbetriebe, sofern es sich bei deren Sortiment um Pro-
dukte mit sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen fur Sex-Arti-
kel [Sex-Shops]. sowie Videotheken),

2.6 Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsmaligen Prostitution nachge-
gangen wird (Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B.
Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
bis 21 BauNVO)

Grundflachenzahl

Die hdéchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist wie folgt festgesetzt:
= Allgemeines Wohngebiet GRZ = 0,45 und
= Mischgebiet GRZ = 0,6.

Die in § 19 (4) Satz 2 BauNVO verankerte Uberschreitungsmaglichkeit gilt un-
eingeschrankt, wobei die héchstzulassige Grundflachenzahl im Allgemeinen
Wohngebiet eine GRZ von 0,6 nicht Uberschreiten darf.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt zudem, dass die Grundflachen von
= Garagen, deren Uberdachung flachendeckend begriint ist,

= Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, deren Uberdachung
flachendeckend begriint ist sowie von

= unterirdisch erstellten baulichen Anlagen, die flachendeckend begrint
werden

entsprechend § 19 (4) Satz 3 BauNVO nur bis zu einem Anteil von héchstens
20% auf die Grundflache anzurechnen sind.
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(@)

3)

a)

b)

(4)

Zahl der Vollgeschosse

Die hoéchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = |ll festgesetzt.

Bericksichtigung der Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschos-
sen

Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Er-
mittlung der GeschoRflache unberticksichtigt (§ 21a (4) Nr. 3 BauNVO).

Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Er-
mittlung der Zahl der Vollgeschosse unbericksichtigt (§ 21a (1) BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen

Begriffsdefinitionen:

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Abstandsmal} zwischen der durch Plan-
einschrieb in der Planurkunde festgesetzten (.NHN-H&6he (= unterer Malbe-
zugspunkt) bis Oberkante des Daches.

Die Gebaudehodhe (GH) ist das Abstandsmal} zwischen der durch Planein-
schrieb in der Planurkunde festgesetzten i.NHN-H6he (= unterer Mallbezugs-
punkt) und dem hdéchsten Punkt des Gebaudes, der wie folgt zu ermitteln ist:

= Schnittkante zwischen den Auflenflachen des aufgehenden Mauer-
werks und der Dachhaut oder

= bis zum oberen Abschluss der stra3enseitigen Wand (Attika).

Der untere Malibezugspunkt ist durch Planeinschrieb festgesetzt. Es gelten
folgende Hoéhen:

Gebiet Unterer MaBbezugs- Hohe baulicher Anla-
punkt in m Gi.NHN gen in m (i.NHN

WA1 67,67 84,17

WA2 68,06 80,56

WA3 68,51 84,01

Mi1 74,82 90,32

Mi2 67,97 84,17

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) NR. 2 BauGB
.LV.M. § 23 BauNVO)

Fir die Errichtung von Geschossen fiir Stellplatze und Garagen unterhalb des
Erdgeschosses (= Garagengeschoss) einschlie3lich den dazu gehdrigen Ne-
beneinrichtungen kann als Ausnahme ein Uberschreiten der Baugrenzen fiir
die gesamte Flache des Baugrundstlicks zugelassen werden.
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4

(1)

(2)

3)

(4)

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5)
BAUNVO)

Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO wie z.B. Gartenlaube, Gerateraum,
Gewachshaus, u.d. mussen zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsfla-
chen einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stral3en-
seitigen Gebaudekante zur angrenzenden Strallengrenze [= katastermafige
Grenze)) einhalten.

Garagen

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der an-
grenzenden Strallenbegrenzungslinie - freizuhalten.

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen zu den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1 m (gemessen
senkrecht von der strallenseitigen Kante der baulichen Anlage zur angrenzen-
den StralRengrenze [= katastermaRige Grenze]) einhalten.

Geschosse fiir Stellplatze und Garagen (= Garagengeschosse)

Garagengeschosse sind nur unterhalb des Erdgeschosses zulassig (§ 12 (4)
BauNVO).

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzte private Verkehrsflache dient dem nachfolgend definierten
Personenkreis zur ErschlieBung der angrenzenden Grundstlicke sowie zur
Nutzung im Bedarfsfall durch die Miillbeseitigung, Unterhaltungs- und Instand-
setzungsarbeiten von Einrichtungen der Ver- und Entsorgung.

Nutzungsberechtigte gemar § 9 (1) Nr. 21 BauGB sind die kiinftigen Anlieger,
die Abfallbeseitigung, Rettungsfahrzeuge sowie die Stadt bzw. Ver- und Ent-
sorgungstrager.

Die ErschlieBung des 6stlich angrenzenden Thermalbades (Parzellen Gemar-
kung Bodendorf, Flur 13, Nrn. 71/15, 110, 126/6, 126/9, 131/5, 155/18) ist
auch zulassig.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kurpark® dient der
Unterbringung von Spiel-, Kommunikations-, Erholungs- und Liegegrunfla-
chen fir alle Altersgruppen sowie von befestigten FulRwegen fir die Allge-
meinheit.

Die Grinflache ist als Vegetationsflache durch die Verwendung einheimischer
Pflanzarten anzulegen.
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Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Baum-/ Gehdlz-
pflanzung (Gruppen oder Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/
oder Stauden bzw. eine Kombination aus den angefiihrten Pflanzen.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pfle-
gen.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen (wie z.B. Pumpenhaus,
Hinweisschilder, Aufschittungen oder Abgrabungen, Abstellplatze fir Fahrra-
der, Spielgerate, Einfriedungen, bauliche Anlagen und Einrichtungen fir die
Unterstellung von Geraten), die in einem raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zur Hauptnutzung stehen mussen, sind zulassig.

7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Verkehrs- und Stellplatzflachen

Stellplatze sowie private Wege- und Hofflachen sollen dauerhaft mit wasser-
durchlassigen Materialien wie Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassigem
Pflaster und vergleichbare Materialien befestigt werden.

8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzten Gehrechte dienen der Allgemeinheit sowie den kunftigen
Anliegern fur die fulllaufige und radmaRige Erreichbarkeit der offentlichen
Grunflache ,Kurpark®, dem Thermalbad und sonstiger an das Bebauungspl-
angebiet angrenzender Verkehrsflachen (,Baderstralie®, ,Burggrafenstralie®,
»+Am Kurgarten®) und Einrichtungen (,WWohnmobilhafen im Bereich der Parzel-
len Gemarkung Bodendorf, Flur 13, Nrn. 155/21 u.a.).

Zugleich dienen die festgesetzten Flachen als Leitungsrechte den zustandi-
gen Ver- und Entsorgungstragern sowie der Stadt fir den Bau, die Unterhal-
tung, Instandsetzung und Erneuerung ihrer Ver- und Entsorgungsleitungen.

Im Bereich der Leitungsrechte ist fir die anfallenden Bau-, Unterhaltungs-, In-
standsetzungs- und Erneuerungsarbeiten eine Trasse mit einer Mindestbreite
von 3 m (je 1,5 m beidseits der Leitungsachsen) freizuhalten.

Leitungsgefahrdende MalRnahmen wie etwa das Anpflanzen von tiefwurzeln-
den Geholzen oder die Errichtung von baulichen Anlagen und Einrichtungen
sind unzulassig.

Ein Abweichen von den festgesetzten Geh- und Leitungsrechten ist in Abstim-
mung mit den betroffenen Ver- und Entsorgungstragern sowie der Stadt mog-
lich, wenn bodenordnungsrechtliche Griinde dies erfordern.

9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

(1) Mindest-Durchgriinung privater Grundstiicke

Mindestens 20% der privaten Grundstlicksflache sind als Vegetationsflache
durch die Verwendung einheimischer Pflanzarten anzulegen. Hwes
{“ eSt
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(2)

3)

(4)

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Baum-/ Gehdlz-
pflanzung (Gruppen oder Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/
oder Stauden bzw. eine Kombination aus den angeflihrten Pflanzen.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pfle-
gen.

Es sollen Pflanzen gemaR der nachfolgenden Pflanzliste verwendet werden.
Vorgartenbereich

Mindestens 50% der Vorgartenflache des jeweiligen privaten Baugrundstlicks
ist als vegetationsreiche Grunflache mit regionstypischen Pflanzen zu entwi-
ckeln.

Garagen, Carports und Nebenanlagen gemafy § 14 Abs. 1 BauNVO im Vor-
gartenbereich flieRen nicht in diese Berechnung ein.

Als Vorgartenbereich gilt die Flache zwischen vorderer Hauserflucht und der
Strallenbegrenzungslinie.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Geholzpflanzung
(Gruppen oder Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stau-
den bzw. eine Kombination aus den angeflihrten Pflanzen.

Bei Eckgrundstlicken gilt als Vorgartenbereich der Grundstucksteil, iber den
die ErschlieRung des privaten Baugrundstiicks erfolgt.

Dachbegriinung

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit einem Anteil von mindestens 30% der
Dachflache in Form einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

Die Dachbegriinung ist mindestens mit einem Magersubstrat anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzsubstrataufbau ohne Drain- und Filterschicht
ist mit mindestens 0,10 m Starke auszubilden.

Sofern PV-Anlagen untergebracht werden, kann die Dachbegrinung auf einen
Flachenanteil von 20% reduziert werden (Solar-Grindacher®).

Pflanzliste

Baume Il. Gr6enordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Straucher:
Echte Felsenbirne Amelanchier ovalis
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger Weiltdorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weifddorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
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Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose
Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Sanddorn

10

Lonicera xylosteum

Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana
Hippophae rhamnoides

10 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BAUGB)

In den in der Planurkunde mit ,* gekennzeichneten Teilgebieten muss die
Oberkante des Erdgeschol3-Fertig-FuBbodens in den Aufenthaltsraumen
mindestens auf 70,00m NHN liegen.

Als Aufenthaltsrdume gelten Rdume, die zum nicht nur vortiibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt und geeignet sind.

Ausgenommen hiervon sind lediglich vertikale Erschlielungseinrichtungen
wie z.B. Treppenhauser, Aufzugskerne, Notausgange u. a.

Hinweis:
Der maRgebliche Wasserstand fur HQ100 betragt 69,9m NHN.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (6)
BAUGB I.V.M. § 88 (6) LBAUO

1 Dachgestaltung (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)
Die Dachneigung ist mit < 50° festgesetzt.

Zulassig sind geneigte Dacher und das Flachdach.

2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 (1) Nr. 1LBauO)

Ausbildung des obersten zulassigen Vollgeschosses als Dachgeschoss

Das oberste, Uiber dem letzten zulassigen Vollgeschoss liegende Geschoss
ist als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss darf die in § 2 (4)
LBauO Rheinland-Pfalz definierten Merkmale eines Vollgeschosses nicht er-
fullen.

Der Riicksprung des Staffelgeschosses muss - bezogen auf die vordere oder
rickwartige Gebaudewand sowie den seitlichen Gebaudewanden des darun-
ter liegenden Geschosses - mindestens 1,5 m betragen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich -
{“ WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574



Stadt Sinzig 1
Bebauungsplan ,Kurpark - Bad Bodendorf*
Textfestsetzungen

= Loggien (= an die Rdume anschlieende laubenartige Rdume, die auf
einer Seite nach dem Freien offen sind und als Abschluss eine Bristung
haben),

= Laubengange (= in den Baukérper einbezogene Auliengange) und

= vertikale ErschlieRungseinrichtungen wie z.B. Treppenhauser, Aufzugs-
kerne u.a..

die auf einer Gebaudeseite blindig mit den Gebaudewanden des darunter lie-
genden Geschosses abschlie3en duirfen.

3 Anzahl von Stellplatzen (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47
LBauO)

Im Bebauungsplangebiet missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfol-
gend definierten Umfang und nur fiir die nachfolgend definierten Nutzungsar-
ten wie folgt nachgewiesen werden:

* je Wohneinheit 1,5 Stellplatze

Vor Garagen ist die Anlage von notwendigen Stellplatzen (im Sinne der Lan-
desbauordnung) nicht zulassig. Fir den geforderten Stellplatznachweis diirfen
.gefangene” Stellplatze nicht angerechnet werden.

(Hinweis: Fur die sonstigen zuldssigen Nutzungsarten gelten die landesrecht-
lichen Vorschriften)

C NACHRICHTLICHE UBERNAHME DES UBERSCHWEM-
MUNGSGEBIETS DER AHR § 9 (6A) BAUGB

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des Uber-
schwemmungsgebiets der Ahr gemaR der vorlaufigen Sicherung des Uberschwem-
mungsgebietes vom 04.10.2021 nach § 9 (6a) BauGB.

Auf die Bestimmungen der Verordnung sowie den Vorgaben der §§ 76, 78 und 78a
Wasserhaushaltsgesetz wird hingewiesen.

Weitergehende Einzelheiten sind der Begrindung zum Bebauungsplan, Kapitelo 8
»Nachrichtliche Ubernahme des Uberschwemmungsgebiets der Ahr § 9 (6a) BauGB
zu entnehmen.

Der malRgebliche Wasserstand fur HQ100 betragt 69,9 m NHN.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

{ WeSt



Stadt Sinzig 12
Bebauungsplan ,Kurpark - Bad Bodendorf*
Textfestsetzungen

D HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausflihrungen zum
Vorgehen enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberboden-
ablagerung (Quelle: www.beuth.de).

2. Im Rahmen der Durchflihrung von Baumafinahmen kdnnen archologische
Funde zu Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21
Denkmalschutzgesetz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Di-
rektion Archaologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1 in 56077 Kob-
lenz (Telefon 0261/ 6675-3000) zu melden. Beim Auftreten von archaologi-
schen Befunden und Funden muss deren fachgerechte Untersuchung und Do-
kumentation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermoglicht werden.
Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzdgerungen einzukalkulieren. Bei Bau-
ausschreibungen und Baugenehmigungen sind die angefihrten Bedingungen
zu berucksichtigen. Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehorde
rechtzeitig (mindestens 3 Wochen vorher) anzuzeigen.

3. Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung entspre-
chend den Anforderungen der einschlagigen Regelwerke (z.B. DIN 4020)
durchfihren zu lassen (Quelle: www.beuth.de).

4. Hinsichtlich des Bodenschutzes ist das ALEX-Informationsblatt 28 ,Boden-
schutz in der Umweltprifung — Leitfaden fiir die kommunale Praxis“ zu beach-
ten.

5. Bei Eingriffen in den Boden sowie dem Umgang mit Boden sind die einschla-
gigen Vorschriften wie die Bundesbodenschutzverordnung und die DIN 19731
zu beachten. Bei der Entsorgung der Béden wird - aus Sicht des Abfallrechts
—zudem auf die LAGA M 20, TR Boden, verwiesen (Quelle der DIN-Vorschrif-
ten: www.beuth-verlag.de).

6. Bei Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regelwerke der DIN
4020, DIN EN 1997-1 und -2 sowie DIN 1054 zu berucksichtigen.

Ausgefertigt Sinzig, den

(Andreas Geron, Blrgermeister) (Siegel)
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