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1.1

BEGRUNDUNG
Historische Entwicklung

Zwischen drei bewaldeten Bergkuppen des Taunus, entsprechend

der Einmindung des Kurtales von Schlangenbad in das Walluf-

tal liegt die weite mittlere Talwiese, das Herzstlick von Schlangen-
bad.

Die Bebauung des Ortes hat sich in den verschiedenen Entwick-
lungsstufen entlang des Walluftales ausgeweitet, in spéateren
Stadien auch entlang des Kurtales. Heute wirkt die Randbebauung,
die sich fast dreiseitig an den BergfuBrdndern um die Mittel-

aue geschlossen hat, wie eine intensive Kulisse, die den Cha-
rakter des Ortsbildes von Schlangenbad auspragt.

Die verschiedenen Geschichtsepochen haben verschiedene MaB-
stdbe der Hauser an den Rand dieser Wiese gestelit. Die &lteren
Héuser und Muhlen der Grindungszeit stehen entlang des Walluf-
baches. Die Géastehduser und Pensionen, die mit der BlUte und
Entwicklung zum Weltbadeort im 18. -~ 19. Jahrhundert entstanden
und gekronte Haupter aus vieien Staaten wie -PreuBBen, RuBland
und England beherbergt haben, dehnten sich entlang der SlUdseite
aus.

Dieses gewachsene Ortsbild zu erhalten ist eine der
Begriindungen fir die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes.



1.2

Charakter und Gliederung des Bebauungsplangebietes,
Denkmalschutz

Analog zu den drei aufgezeigten Siedlungsepochen mit ihren
eigenen Baustilen und GebaudemaBstdben sind Anteile der
beiden letzten Epochen im Gebiet dieses Bebauungsplanes
klar herauszugliedern. Da sie sehr kraB nebeneinander liegen,
wurde das Plangebiet in entsprechende Teilbereiche geteilt.

Teilbereich | (s. Plandarstellung),

Dieser Bereich ist eine der beiden geschlossen erhaltenen Be-
bauungen mit Hotels und Pensionen im Charakter des vorigen

Jahrhunderts in Schiangenbad. Er steht als Gesamtanlage nach
§ 18 Denkmalschutzgesetzt (D SchG) unter Schutz. Nach § 16

D SchG bedarf der Genehmigung, wer ein Kulturdenkmal

1. zerstdren oder beseitigen,

. in seinem Erscheinungsbild wesentlich beeintréachtigen,

. umgestalten, instandsetzen oder in seinen Bestand eingreifen
. mit Aufschriften oder Werbeeinrichtungen versehen,

. von seinem Standort entfernen will.

ah ON

Teilbereich Il (s. Plandarstellung),
In diesem Bereich stehen Einzelbauten, die nach § 9 D SchG
Kulturdenkméler sind.

Der Ubrige, sudliche Bereich
Dieser Bereich wird vorwiegend von Einzelbauten der spéteren
Nachkriegszeit gebildet.

In diesem Bereich wird fir das Geb&ude Rheingauer StraBe 5
(Postgebdude) die Aufnahme in die Denkmalliste beantragt.



1.3

Ableitung der Zielsetzung

Das Bebauungsplangebiet stellt praktisch den slUdlichen Rand
der Ortsbebauung von Schlangenbad dar. Diese einseitige
StraBenbebauung rahmt den zentralen Kurbereich, die Talaue,
die Kurparkwiese mit dem Kurbad ein. Die westliche Endigung
dieser Bebauung grenzt an die Kurhausanlagen.

Die vorhandene und mdgliche Bebauung in diesem Plangebiet
prégt daher das Gesicht der Kurgemeinde Schlangenbad, mit
der Wahrung seiner Uberlieferten Hotelbauten und der maBvolien
Bebauung der sitdlich angrenzenden Grundstiicke wird das Orts-
bild von Schlangenbad im Sinne einer kurférdernden ortseigenen
Charakteristik bestimmt. '

Die Einzelziele des'BebauungspIanes sind aus dieser Lage in
der Ortsmitte, im Kurgebiet von Schlangenbad begrindet:

Erhaltung des Charakters des Kurgebietes und der Nutzung Kur

Erhaltung der Hotel- und Pensionsbauten im Teilbereich | im
Sinne des Denkmalschutzes, § 18 mit § 16 D SchG.

Erhaltung der Kulturdenkméler im Teilbereich Il im Sinne des
Denkmalschutzes, § 9 D SchG. :

MaBvolle Bebauung der sudlich angrenzenden Grundstlicke im
Charakter und mit der Nutzung Kur.

Verhinderung weiterer Teileigentumsbildung in dem Sinne, daB
nur gelegentlich genutzte Appartmgnts oder Ferienwohnungen ent-
stehen. '



2.2

o Versorgung des Gebietes mit ausreichenden PkW-Stellplatzen,

Parkhaus.

Reduzierung des Durchfahrverkehrs, strukturelle Vorbereitung auf
eine verkehrsberuhigte Kurzone .

Erhaltung der Begriinung, Sukzessionsfldchen als Ubergang zum
Walid.

Die Nutzung des Gebietes: Kur

Das Bebauungsplangebiet ist Bestandteil des Kurgebietes von
Schlangenbad

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet dieses Bebauungsplanes
als Sondergebiet Kur ausgewiesen. Insoweit ist der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und das Gebiet
als Sondergebiet Kur Ubernommen worden.

Wohnungseigentum und Teileigentum im Kurgebiet

Diesem Thema ist besondere Aufmerksamkeit geschenkt worden
und einige Korrespondenz ist mit Gremien, die bundesweit ein-
flieBende Argumentation verarbeitet haben, geflUhrt worden.

Schlangenbad hat in seinem Fl&chennutzungsplan fiir seinen
zentralen Ortsteil Schlangenbad mit seinen Kurkliniken, seinem
Kurbad und seinen Kurmitteleinrichtungen nur drei Sonderge-
biete Kur ausgewiesen, von denen das hier behandelte das einzige
zentrale und gréBere zusammenhingende Sondergébiet Kur ist. Die
anderen liegen abseits auf dem Hang gegenlber, auf halber Hohe
zu Georgenborn und entlang der Omsstrae.



In diesem zentralen Hauptgebiet: Sondergebiet Kur liegen zum
einen die denkmalgeschitzten &alteren Hotels und Pensionen,

zum anderen die Kuranlagen unmittelbar nachbarlich, eine Rheuma-
klinik ist direkt im Gebiet derzeit im Bau.

Es ist deshalb von -groBter Wichtigkeit, daB die Herbergen fur

die Kursuchenden und deren Begleitpersonen auch direkt in

diesem Gebiet liegen kénnen. Es darf gesagt werden, daB von
dieser Zuordnung das Schicksal des Fremdenverkehrs von Schlangen-
bad Uberhaupt abhéngt. AuBer den Bettenhd@usern der Versicherungs-
anstalten missen in zentraler Lage Herbergen verschiedener Preis-
stufen fur private Kurteilnehmer zur Verfigung gehalten werden.

Wenn nun eine Vermarktung dieses Gebietes, seien es nur die
alten Hotels oder Neubauten, in der Form geschieht, daB Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum an Geb&uden nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz geschaffen werden kénnen, ist der Ausverkauf

von Schlangenbad abzusehen.

Es ist dabei im Grunde nicht die Eigentumsform wichtig, sondern
die Tatsache, daB in direkter Nachbarschaft der Kuranlagen Unter-
kunftsmaoglichkeit fur einen wechselnden Personenkreis bereitge-
halten wird.

Das wird von Wohnungseigentum und Teileigentum nicht gewéahrt.
Es ist in allen Ferien- und Kurorten zu beobachten, daB nach an-
fanglicher Absicht der Eigentumserwerber, die Appartments neben
der jéhrlichen 1 ~ 2-fachen, 2 - 5 wdchigen Eigennutzung ander-
weitig zu vermieten, zunehmend Abstand genommen wird. Seien
es Zerstérungen an der Einrichtung oder die Abneigung gegen
fremde Verschmutzungen, die EigentUmer gehen dazu Uber, die
Rolladen herabzulassen und neben der Eigennutzung keine Ver-
mietung an Fremdbenutzer zuzulassen.



2.3

Die konjunkturell bedingte Kostendampfungsgesetzgebung im
Gesundheitswesen hat neben dem allgemeinen Sparverhalten in-
folge anhaltender Arbeitslosigkeit natlrlicherweise zu einer Ab-
nahme der Kurgastzahlen allgemein geflihrt. In dieser Lage
werden verstéandlicherweise Eigentimer von Hotels und Pensionen
Uberlegungen anstellen, Teile ihres Bettenangebotes oder gar
Uberhaupt ihren gesamten Betrieb zugunsten eines einmalig zu
erzielenden Gewinnes in Teileigentum zu zerlegen und zu ver-
duBern. Diese Uberlegungen mdgen betriebswirtschaftlich kurz-
fristig vorteilhaft ausgehen, langfristig sind sie fir diese Be-
triebe und auch fir den Fremdenverkehrsbetrieb fur Schiangen-
bad als unverantwortlich abzulehrien. Schlangenbad bietet als
weit bekannter Kurort insbesondere auf dem Gebiet der Volks-
krankheit Rheuma im klinischen und therapeutischen Bereich
auf lange Sicht eine anhaltende Gewahrleistung fur dauerhafte
Beanspruchung durch Kurgéste.

Aus diesem Grunde soll in diesemm Sondergebiet: Kur in
Schlangenbad eine Aufteilung der alten Hotelbauten als auch

der Neubauten in Teileigentum oder Wohnungseigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz verhindert werden. Dieser Ausverkauf
von Schlangenbad kénnte nur einmal erfolgen; das Hotelbetten-
angebot wére damiit fir alle Zeiten unwiederbringlich verauBert.

Abgeschlossenheitserklarungen diurfen nicht erteilt werden.

Auf breiter Ebene fand in der gesamten Bundesrepublik ein Er-

fahrungsaustausch und eine Festlegung auf eine rechtliche Hand-

habung statt, an der unter anderem beteiligt waren:

- die Fachausschisse des Bundesrates und Bundestages

-~ die Fachkommission "ARGEBAU" (die fur das Bauwesen zu-
stdndigen Landerressorts) ' :

- .die Fachkommission "Bauaufsicht"



- der Deutsche Stadte-und Gemeindebund
- der Arbeitskreis " Staatsbaderstadte"
- der Arbeitskreis "Fremdenverkehrs- und Badergemeinden™

Das Ziel eine Abgeschiossenheitserkldrung (oder -bescheinigung)
zu verhindern wurde unter der Formulierung gefunden:
"Beherbergungsbetriebe fir einen wechselnden Personenkreis mit
Fremdversorgung, Einbau von Kochgelegenheiten in den einzelnen
Zimmern, Appartments unzuldssig." Diese Formulierung ist in
die Textlichen Festsetzungen aufgenommen worden.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Das MaB der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wurde vorrangig durch die vor-
handene Bebauung auf gegebene m Grundstiick bestimmt und
wieder festgesetzt. Durch das angrenzende steile Hanggefélle
sind die Grundstliicke klein und ihre bauliche Nutzung intensiv.
Es werden teilweise die hdch stzuldssigen Werte des § 17
BauNVO erreicht. Da diese Werte von z.B. GFZ 2.4 und 1.6
und- 1.2 jedoch bei 4 Geschossen auftreten, stellen sie bereits
Uberschreitungen des § 17 BauNVO dar. Die Begriindung dafir
ist in dem vorhandenen und z.T. denkmalgeschitzten (in Teil-
bereich |) Baubestand zu sehen. Damit ist die Uberschreitung
nach § 17 (9) -begrindet.

Die Typologie der Bebauung

Im Teilbereich | (s. Plandarstellung) ist die geschlossene
StraBenrandbebauung, 4-geschossig, wie vorhanden, zwingend
einzuhalten (s. Denkmalschutz).

In den hinteren Grundstiicksbereichen des Teilbereiches 1 ist
in der westlichen Hélfte eine zweite Bebauung zulédssig, wie
vorhanden, jedoch weiter abgeriickt, um die notwendige Be-
lichtung und Abstandsflachen zu ermdglichen. In der 8stlichen
Halfte wurden hintere | - ll-geschossige Anbauten festgesetzt,
um den Wirtschaftsbetrieben notwendige Erweiterungen (wie
auch vorhanden) zu ermdglichen .

Im Teilbereich Il wurde kein MaB der baulichen Nutzung fest-
gesetzt, da hier Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen sind.
Es handelt sich hier um kulturelle Bauten (Kirche etc.) und
Bauten bei denen die Planungshoheit der Gemeinde gewichtiger
ist, als eine Eigenbindung durch eine Festsetzung im Be-
bauungsplan, die durch BeschluB ohnedies gééndert werden konnte.
Das gilt gleichfalls flir die Gemeindebedarfsfldche im Teilgebiet I.
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3.2.3

3.3

Im sldlichen, restlichen Teilbereich wird die vorhandene
StraBenrandbebauung festgesetzt, mit hinteren | - ll-ge-
schossigen Erweiterungsmaglichkeiten und Garagenbauten
bzw. Stellplatze fur PKW.,

Festsetzung der Hoéhe baulicher Anlagen im Teilbereich |
(s. Plandarstellung u. Textliche Festsetzungen 3.3)

In diesem Teilbereich, der in seiner geschlossenen ‘Bebauung
einheitlich eine geschichtliche Entwicklungsepoche des Béader-
charakters von Schlangenbad darstellt, sind die verbindlichen
Hoéhen der Trauf- und Firstlinien in Abhangigkeit der Gebadude
untereinander und zum ansteigenden StraBenniveau festgehalten.
Die Abstimrhung der Hohen bei Bauantrégen bedarf der Zustim-
mung des Landesamtes fur Denkmalschutz.

Die Verkehrsentwickliung ‘
Nachdem bereits seit einigen Jahren die BaderstraBe als
BundesstraBe B 260 in kostspieliger Lage auf halbem Hang
ostlich aus Schlangenbad herausgefuhrt wurde, hat der Durch-
fahrtsverkehr (vor allem der Lastkraftverkehr) fir den orts-
zentralen Bereich betréchtlich abgenommen.

Verkehrsberuhigung des Kurgebietes

Durch die parallele Ortsumfahrung mit der neuen Fihrung der

B 260 und den drei Ortsanbindungen an dieser StraBe ist es
theoretisch mdoglich geworden, den Verkehr in der Ortsmitte
voéllig zu unterbrechen und den Ort beidseitig anzufahren. Diese
Verkehrsunterbrechung kénnte im Bereich des Kurhotels liegen,
die grine Talaue wirde ohne U nterbrechung tber das Kurhotel
und -dessen Aniagen in den hinteren Wald Ubergehen.



4.2

Ist diese gedankliche Entwicklung schon etwas weitgehend,
so lassen sich aus ihr doch erwlnschte Tendenzen ableiten
und Teilerfolge auf diesem Weg erreichen:

Der Bereich zwischen Rathaus und Kurhaus sollte in verkehrs-
beruhigter Flhrung noch weiter entlastet werden von Verkehrsbe-
lastigungen.

Dieser Bereich sollte in einer endglltigen Freifléchenplanung

- noch schmalere Fahrbahnen erhalten

- fUr eine verbleibende Durchfahrt mit max. 3o km/h zuléssiger
Geschwindigkeit N

- breitere Gehwege und zusétzliche Grinpflanzungen als Baum-
reihe und'Blumenaniagen.

- Die zahlreichen PkW-Stellplatze entlang des Tal- und StraBen-
randes sollten reduziert werden, um den Erscheinungsanteil
der Autos drastisch zu reduzieren.

Dieser StraBenbereich der Rheingauer Str. vor den Hotels und
Pensionen soll bereits zu einer FuBwegpromenade des Kurviertels
werden, auf der die Kurgéste auch vor dem Hause auf Terrassen
sitzen, um den Talblick genieBen zu kénnen.-

Offentliche Stellplatzfiichen und Parkhaus

Zum Beginn einer Kurzone, die mit den hier augezeigten Ent-
wicklungen schrittweise erweitert und intensiviert werden soll,

muB als Auffanggléche fur die anfahrenden PkW's eine entsprechend
grof3e Stellplatzflache oder ein Parkhaus geschaffen werden.

Als entsprechende Flache in entsprechender Lage wurde das leerstehende
Grundstiick Rheingauer Str. 15 ("Pawellsches Gelénde") vorgeschlagen,
das genau seitlich am Beginn der vorgeschlagenen Promenade aus-
reichend Flache bieten wirde.



5.2

Im Laufe dieses Planverfahrens konnte das Grundstlck bereits
von der Gemeinde erworben werden. Die Stellplatzfldchen
kdnnen zunédchst ebenerdig eingerichtet und spater mit einem
leichten zweigeschossigen Parkhausbau (split-level) im
hinteren Grundstiicksbereich erweitert werden. Die StraBenrand-
bebauung wird zwischen und Uber den Ein- und Ausfahrten

5-.geschossig errichtet, damit werden diese Stellplatze abgedeckt,

unsj chtbar.

Zugleich dient dieses Parkhaus als Ausgleich fur den PkW- Stell-
platzbedarf der neuen Rheumaklinik und ebenfalls fur die Hotel-
und Pensionsgéste aus diesem Teil der Rheingauer StraBe.

Grinordnung

Umgebung und Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet ist angrenzend eingebettet:

- nérdlich und nordwestlich von der intensiven Kurparkzone
von Schlangenbad

- stUdlich und westlich von staatlichem Forstgebiet
(Buchenwald) .

Insoweit besteht keine Notwendigkeit einen besonderen

Landschaftsplan aufzustellen. '

Waldabstandsflachen

Das Bebauungsplangebiet grenzt sldlich und westlich an das
Forstgebiet, vorrangig Buchenwald. Diese Waldbesténde grenzen
teilweise an vorhandene bzw. zul&ssige Bebauung innerhalb der
notwendigen Waldabstandsflachen nach § 8 HBO von 25 - 35 m.
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6.2

6.3

In das Bebauungsplangebiet hinein stehen aus dem sludlich

und westlich anstehendem Forstgebiet Successionsflachen aus
vorwiegend Buchenaufwuchs. Diese sind auf hdéhergelegenen
Erdoruchterrassen entstanden oder auf Grundsticken, die in

den letzten Jahren nicht bebaut waren. Hier war nun abzu-

wégen, ob aus der Tatsache, daB Abstandsfldchen im Sinne § 8

(3) HBO nicht gegeben waren, entweder der vorhandene Successions-
wald oder vorhandene Bebauung weichen soll.

Da in einer waldumstandenen Gemeinde wie Schiangenbad dieser
Konflikt immer wieder nachwachsen wird, wurde hier auf eine
lupenreine Losung verzichtet und eine HaftungsausschiuBver-
einbarung zum AusschluB von Haftungen aus der Geféhrdung

der Waldndhe zwischen der Gemeinde Schlangenbad, den Forst-
behtrden und den Grundstickseigentimern in die Textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser .
Das Gebiet ist mit Trinkwasser versorgt, es ist dem Wasser-
verband Oberer Rheingau angeschlossen.

KanalanschliuB, Abwasser
Das Gebiet ist dem Abwasserverband Oberer Rheingau angeschlossen.

E lektrische Versorugng
Das Gebiet wird von der RWE versorgt, den Rheingauer Elektri-
zitatswerken, Eltville.

Gasversorgung
Eine Gasversorgungsleitung des Gaswerksverbandes Rheingau liegt
in der Rheingauer StraBe.
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Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Kosten fur die Gemeinde

Kosten fur die Gemeinde entstehen direkt aus dieser Plan-
durchflhrung nicht.Erst mit einzelnen vorgeschlagenen Maf-
nahmen wie der Promenadenzone oder dem Parkhaus, wer-
den Mittel bendtigt, die sich jedoch auch Uber mehrere
Jahreshaushalte verteilen lassen. '



