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1. Vorgaben

1.1. Planungsziele

Die Flache des Plangebietes wird seit 1961 als Wochenendhausgebiet genutzt. Das Gebiet hatte
urspriinglich die Aufgabe, erholungssuchenden Menschen den Erwerb eines geeigneten Grund-
stiicks zur Errichtung eines Wochenendhauses zu ermdéglichen. Gewerbebetriebe, insbesondere
auch Gast- und Schankwirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes durften geman
der Bausatzung der Gemeinde Wambach vom 03.01.1961 nicht errichtet werden. Die Grolte der
Wochenendhduser war mit 80-120 m? Grundflache bestimmt.

Im Laufe der Jahre verédnderte sich der Gebietscharakter der Wochenendnutzung durch die zu-
nehmende Tendenz zur Dauerwohnnutzung. Mehrfach sind Geb&ude in entsprechender Bauweise
entstanden. Der Nutzungsdruck nach einer Dauerwohnnutzung verstarkt sich zunehmend. Auch
aufgrund fehlender Baulandreserven im Gemeindegebiet Schlangenbad ist davon auszugehen,
dal eine weitere Nachfrage an Baugrundsticken innerhalb des Plangebietes besteht. Das Pro-
blem dieser Entwickiung liegt in der fehlenden stadtebaulichen Ordnung, dem Fehlen einer ent-
sprechenden VerkehrserschlieBung und der Ver- und Entsorgung.

Der Bebauungsplan soll durch die Festsetzung eines Wohngebiets gewéhrleisten, daf die Nutzung
der Geb&ude als standiger Wohnsitz in Zukunft planungsrechtlich abgesichert ist.

Hierbei wird einerseits der Geb&audebestand gesichert und andererseits gewahrleistet, dafl} sich
kiinftige Bauten in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligen. Das Mal der baulichen Nutzung ist
unter Bertiicksichtigung der vorhandenen Baukubatur, der Topographie und des Landschaftsbildes
bestimmt.

Durch die Festsetzungen, der Art und des MafRes der baulichen Nutzung wird verhindert, daf® sich
der Charakter des Plangebietes entscheidend verandert. Zur Erhaltung des vorhandenen quali-
tatsvollen Wohnumfeldes (Wohnen im Griinen) sollen vorhandene Grinstrukturen auf Dauer er-
halten bleiben und ergédnzt werden. Aus diesem Grund ist auch eines der stadtebaulichen Ziele, die
Belange von Natur und Landschaft aufgrund der topographischen Situation und den entwickelten
Biotopstrukturen in hohem MaRe zu beriicksichtigen. Gleichzeitig sind die Skologisch wertvollen
Bestande so weit wie méglich und vor allem im Hinblick auf den Artenschutz zu erhalten.

Durch die Ausweisung dieses Baugebietes wird gieichzeitig die Sicherstellung der Erschliefung
(StraRen, Ver- und Entsorgung) erméglicht.

Das Bebauungsplanverfahren war bereits 1991 eingeleitet worden. Auf der Grundlage eines Vor-
entwurfes wurde bereits eine friihzeitige Buirgerbeteiligung in Wambach durchgefihrt. Das weitere
Verfahren ruhte aus erschlieRungstechnischen und finanziellen Griinden bis zur Klarung der Vor-
aussetzungen (z. B. Trinkwasserversorgung) und bis zur erreichten Koordination aller Belange der
Bauleitplanverfahren in Schlangenbad sowie deren differenzierten Inhalte (z. B. BP 'An der Hohen
Strale', Barstadt und BP 'Wambach Nord'). Nach Aufhebung des entsprechenden Aufstellungsbe-
schlusses und nach dem Beschluss zur Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes er-
folgten die friihzeitigen Beteiligungen der Blrger und der Tréger &ffentlicher Belange sowie letztlich
die 6ffentliche Auslegung auf der Grundlage der neuen Planung.
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1.2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt westlich der Ortslage Wambach im Gemeindegebiet Schlangenbad und nérd-
lich der L 3037 (Wambach-Bérstadt).

Es wird begrenzt:

¢ im Norden mit der Strake 'Am Steinchen' und den FI. St. 8/3, 8/5 und 8/6 der Flur 19 (an der
Stralle 'Sperberweg'),

im Osten mit den Fl. St. 49 tlw. und 53/2 der Flur 19,

im Siiden mit der Strake 'Am Rétchen' und der L 3037 sowie

im Westen mit der Strafe 'Auf der Schlicht' und deren Vertdngerung bis zur L 3037.

1.3. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

Der Regionale Raumordnungsplan (RROPS 1995) stellt das gesamte Plangebiet als "Siedlungsfla-
che Bestand" innerhalb des Kleinzentrums Schlangenbad dar.
Der Entwurf des Regionalplanes von 1999 libernimmt diese Darstellung.

Die Aussagen des RROPS beinhalten, daB Kleinzentren als Siedlungsorte fir den Eigenbedarf
entwickelt werden. Dies bezieht sich auch auf die Siedlungsflachenerweiterung. Bei der Auswei-
sung von Wohnbauflachen sind gemaft dem RROP-Entwurf im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40
Wohneinheiten je ha einzuhalten. Der maximale Bedarf an Siedlungsflachen fur die Gemeinde
Schlangenbad betragt 9 ha.

Der gliltige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan von 1985 stellt fiir den gesamten Bereich ein
"Sondergebiet Wochenendhausgebiet” dar.

Der Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan weist darauf hin, daft die Siedlungsstruktur in
der Gemeinde Schlangenbad gekennzeichnet ist durch die fiir liberwiegend landlich gepréagte Ge-
biete, geringe Siedlungsdichte (geringer Anteil an verdichteten Bauformen und Mehrfamilienh&u-
ser). Die Belegungsziffer der Wohngebaude betrug fiir Wambach im Jahre 1995 2,5 Personen je
Wohrieinheit (Regionalplanentwurf 1999). Der Bedarf an Wohneinheiten ist mit 17 angegeben.
Dieser Wohnungsbedarf soll innerhalb der vorhandenen Siedlungsflachen gedeckt werden. Das
Wochenendhausgebiet sollte nach dem Flachennutzungsplan nicht erweitert werden. Es wird auf
die Problematik der zunehmenden Dauerwohnnutzung ohne stéddtebauliche Ordnung und ohne
gesicherte Erschlieflung hingewiesen.

Die im F-Plan dargesteliten Flachen "Sondergebiet Wochenendhausgebiet" schliefen im Nord-
westen die Flurstiicke 8/3, 8/5 und 8/6 in Flur 19 mit ein. Diese Grundstucke liegen jedoch gleich-
zeitig im Landschaftsschutzgebiet ,Taunus* (s. u.).

Des weiteren stellt der F-Plan im Sidosten, Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
aus, weitere Flachen "Sondergebiet Wochenendhausgebiet" dar. Diese Flachen liegen sldlich der
Stralke "Am Rotchen" und nérdlich des Wallufbaches. Derzeit werden diese Flachen als extensive
Mahwiese bzw. als Grabland genutzt. Sie liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Tau-
nus". Der Bebauungsplan nimmt diese Flachen nicht auf, da nach Auskunft des Hessischen Amtes
fur StraRen- und Verkehrswesen Wiesbaden die geplante Linienfihrung der Umgehungsstralle
Wambach (B 260) diesen Bereich tangieren wird. Da diese Bundesstrale noch nicht planfestge-
stellt ist, kann der Bebauungsplan diese Trassen, bzw. die verbleibenden Flachen geometrisch
nicht eindeutig bestimmen und keine planungsrechtlichen Festsetzungen Gber deren Nutzung




-2

Vorgaben

treffen. Allerdings wurde die Variante lla, die zur Zeit als die letztlich zu realisierende Alternative
gilt, im Rahmen der Tragerbeteiligung in Planform Ubermittelt. Sie berlihrt das Plangebiet flachen-
mafig nicht, reicht aber nahe heran. Sie wird nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Darliber hinaus ist es Planungsziel der Gemeinde Schlangenbad und des Ortes Wambach, aus
Griinden der Umweltvorsorge, hier insbesondere des Kaltluftaustausches und des Grundwasser-
schutzes im bachnahen Bereich, eine Bebauung der Talsohle zu vermeiden. Damit wird gleichzei-
tig die Ortsstruktur von Wambach entsprechend der topographischen, der gewésser- und vegetati-
onsbestimmten Gliederung gewahrt und entwickelt. Diese Flachendisposition entspricht im ubrigen
dem RROPS und dem Entwurf des Regionalplanes.

Der Landschaftsplan (1999) beinhaltet einige Daten, Fakten und Planungen, die in den vorliegen-
den Bebauungsplan abwagend zu integrierten sind. Hervorzuheben sind das Vorkommen der As-
kulapnatter (Rote Liste Hessen und BRD — hochste Gefahrdungskategorie; BArtSchV: vom Aus-
sterben bedroht) im Bereich des Plangebietes, wie generell in der Gemarkung Wambach. Vor al-
lem die warmen und lichten Gehdlzstrukturen im stidwestlichen Teilbereich sowie die extensive
Nutzung (Totholzhaufen, Komposthaufen, nur gelegentliche Stérungen, nur gelegentliche Unter-
haltungseingriffe) begriinden die notwendigen Lebensraumbedingungen fiir die Erhaltung der Art.
Diese Biotopstrukturen dienen gleichzeitig als lebensnotwendige Trittsteine fiir die Askulapnatter.
Entsprechend fordert der Landschaftsplan die Erhaltung der Gehdlzstrukturen und die Wahrung
bzw. Verbesserung der Lebensbedingungen fiir die Askulapnatter ein.

Im Plangebiet kommen des weiteren moglicherweise die Waldeidechse, die Ringelnatter sowie die
Erdkrodte, der Grasfrosch, der Teichmolch, der Feuersalamander und der Wasserfrosch vor, die in
Wambach festgestelit wurden (LPS 55 ff). Wenn auch im Plangebiet kein dezidierter Nachweis vor-
liegt, so kann das Vorkommen aufgrund der Biotopstrukturen vermutet werden. Die Erhaltung der
wichtigen Geholzstrukturen und des Biotopverbundes sind auch aus diesem Grund von" Bedeu-
tung.

Das Landschaftsschutzgebiet "Taunus" grenzt in seiner heute festgestellten Abgrenzung im We-
sten und im Norden nicht nur an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Vielmehr liegen die
Flurstiicke 8/3, 8/5 und 8/6 der Flur 19 innerhalb des LSG. Der sidlich der Strallen "Goldhahn-
chenweg" bzw. "An der grauen Hecke" gelegene Planbereich liegt innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes. Dieser Bereich ist heute, bis auf die Flurstiicke 27/2, 28 und 49 tiw., bereits be-
baut. Es ist daher festzustellen, daf die jingere LSG-Verordnung nicht deckungsgleich ist mit der
Satzung des Wochenendhausgebietes (1960) und des FNP (1982). Eine Anpassung der Innenab-
grenzung der Landschaftsschutzverordnung ist hier somit sinnvoll. Im Zuge des gegenwartigen
Abgrenzungsverfahrens durch das Regierungsprasidium Darmstadt im Benehmen mit der Unteren
Naturschutzbehérde wurden diese Sachverhalte durch die Gemeinde Schlangenbad dargelegt. Zur
Zeit wird die Landschaftsplanverordnung fir das LSG ,Rhein-Taunus* neu erarbeitet. Sie wird die
alte Verordnung fur das LSG ,Taunus" ersetzen. Nach der neuen Innenabgrenzung, die im Entwurf
zur Stellungnahme vorliegt, sind die drei Grundstiicke nicht mehr Bestandteil eines Landschafts-
schutzgebietes. Entsprechend dieses Sachverhalts, den diesbeziiglich gefiihrten Gesprachen und
Ortsterminen sowie angesichts der genannten, planungsrechtlichen Situation werden die drei
Grundstlicke Bestandteil des Bebauungsplanes bleiben.

Eine verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan wurde im Oktober 1994 durchgefihrt. Die
Ergebnisse sind im Bebauungsplan bertlicksichtigt, der Textteil zur Untersuchung ist in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan weitestgehend Gbernommen.
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1.4. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist topographisch stark bewegt. Das Gelande féllt von Nordwesten aus ca.
410 m U.NN nach Sltdwesten auf ca. 363,0 m U.NN. Das Gelandegefélle liegt zwischen 10 % und
15 %, im sldlichen Teilbereich im Bereich des FuRweges am "Goldhahnchenweg" ca. 28 %.

Die GrundstlicksgréfRen bemessen sich auf ca. 780-1.010 m2. Ein Grundstiick bemif3t sich auf ca.
1.360 m?, zwei weitere weisen Gréfen von durchschnittlich 2.500 m? auf.

Nach der heutigen Parzellierung sind 12 Grundstlicke (ohne Wegeparzellen) nicht bebaut, hiervon
ist 1 Grundstick (FI. St. 28, Flur 19) aus topographischen Griinden nicht bebaubar.

Unter den bebauten Grundstiicken sind nach 6értlichem Augenschein 10 Grundstiicke mit Wochen-
endhdusern und in Wochenendnutzung befindlich, 15 Grundstiicke sind wahrscheinlich Wohnhé&u-
ser mit dauernder Wohnnutzung. Die Ubergénge dieser Nutzungen kénnen flieRend sein.

Die bebauten Grundstiicke sind teilweise mit eingeschossigen Gebauden auf der Hohe und mit
zweigeschossigen im Suden, teilweise mit Hultten fiir die Wochenendnutzung bestanden. Die
Grundflichen der Wohngeb&ude liegen Uberwiegend in einer GréRenordnung von ca. 90-120 m?
mit Abweichungen nach unten und oben. Entsprechend der Freizeit- und Wohnnutzung sind die
Freiflachen der bebauten sowie der unbebauten Grundstlicke meist gértnerisch genutzt (Rasen-
und Ziergérten mit Koniferen bzw. Laubgehdlzen).

Die Bereiche im Slidwesten des Plangebietes (Flurstiicke 22/1, 22/2, 23-26), nordlich der Stralle
"An der grauen Hecke" (Flurstiick 31), nérdlich der StraRe "Am Rétchen” (Flurstick 28) und im
Osten des Plangebiets (Flurstiick 49 tiw.) sind dagegen mit baumbestimmten Gehélzen bestanden,
welche durch Sukzession der letzten 30 Jahre entstanden sind. Die FI.St. 8/3, 8/5 und 8/6 sind
Uberwiegend Wiesengrundstiicke.

Die innere Erschlieung erfolgt (iber ehemals genutzte Wirtschaftswege, die heute noch in ent-
sprechender Form (Schotter, teils mit Grasstreifen) anzutreffen sind. Die befahrbaren Wege ver-
laufen weitestgehend mit den Héhenlinien und weisen in der Regel ein Gefélle zwischen 2-6 % auf.
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2. Naturraumliche Grundlagen

2.1. Abiotische Naturfaktoren und Topographie

Der Ortsteil Wambach der Gemeinde Schlangenbad liegt im Ubergangsbereich der Naturrdume
"Westlicher Hintertaunus" und "Hoher Taunus".

Anstehendes Gestein ist der Tonschiefer.

Fir die Landwirtschaft weniger giinstige, nur durch Kalkgaben und Diingung zu verbessernde, to-
nige Gebirgsbéden sind haufig so auch im Plangebiet.

Im Landschaftsraum "Westlicher Hintertaunus" herrschen milde Winter und warme Sommer vor.
Nur in den Hohenlagen sind die klimatischen Verhéltnisse rauher und weisen zahlreichere Nieder-
schldge auf, als das sudlich gelegene, flache Hiigelland und die Rheingauebene. Das Plangebiet
liegt in der Ubergangszone.

Durch Hoéhen- und Breitenlage sowie den méaRigenden Einflul des nahen Rheins betrégt in der
Hanglage die mittlere Jahrestemperatur 7 - 8°C und die mittlere jéhrliche Niederschlagsmenge
600-800 mm. In engen, sonnenscheinarmen Talern sind die Klimaverhaltnisse oft unglnstiger.

Oberflachengewssser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Stdlich aufierhalb
des Plangebietes liegt der Wallufbach.

2.2. Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Wiirde der menschliche Einflu® im Planbereich auf Dauer unterbleiben, stellte sich nach Durch-
laufen von verschiedenen Sukzessionsstufen als Klimaxgesellschaft der Hainsimsen-Buchen-Wald
(Luzulo-Fagetum) auf den flachgriindigen Steilhangen ein. In diesem Mischwald herrscht die Trau-
ben-Eiche (Quercus petraea) vor. Hinzu gesellen sich Hainbuche (Carpinus betulus), Rot-Buche
(Fagus sylvatica) und Stiel-Eiche (Quercus robur). Die Krautschicht wechselt nach den ortlichen
Standortverhaltnissen in ihrer Artenzusammensetzung und Dichte. Typische Arten sind z.B. Draht-
Schmiele (Deschampsia flexuosa), Hainsimse (Luzula albida, Luzula sylvatica) und Breitblattriger
Wurmfarn (Dryopteris dilatata). Bodenstéandige Gehdlze sind Eberesche (Sorbus aucuparia), Hasel
(Corylus avellana), Weiltdorn (Crataegus monogyna) und Hunds-Rose (Rosa canina).

2.3. Biotoptypenbestand und -bewertung

Der Untersuchungsraum ist durch zahlreiche Geholzstrukturen gepréagt, die zum Teil erhebliche
Flachen in Anspruch nehmen und sich seit einiger Zeit, schatzungsweise seit 30-40 Jahren, relativ
ungestort entwickeln konnten. Dadurch sind sie von ékologischer, besonders avifaunistischer Be-
deutung.

Herausragend sind die Geholzbesténde im siidwestlichen Plangebiet zu nennen, dessen Zu-
sammensetzung durch Stiel- und Trauben-Eichen (Quercus petraea, Quercus robur), Vogel-
Kirsche (Prunus avium), Esche (Fraxinus excelsior), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), und Ebe-
resche (Sorbus aucuparia) bestimmt wird. Das Auftreten von einigen alten Obstbaumen, wie Apfel-
und Zwetschgenbaume, 14/t vermuten, dal diese Flache vormals als Obstwiese genutzt und dann
aufgegeben wurde. An Strauchgehélzen, die vorwiegend in den Randbereichen dominieren, sind
Schiehe (Prunus spinosa), Weidorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana), Wildrosen-
Arten (Rosa spec.) und Ginster (Sarothamnus scoparius) anzufihren.
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Einige Freizeithiitten befinden sich in dem Bereich. Nur die auf der Parzelle 22/1 vorhandenen Ge-
bédude werden intensiv genutzt. Hier ist der Gehoélzbestand nicht entwickelt.

Weitere, ebenso wertvolle Geholzbestande mit gleicher Artenzusammensetzung erstrecken sich
Uber die Parzelle 28, eine Flache im Nordosten des Geltungsbereiches (Fl. St. 49 tiw.) und Gber die
Parzelle 31, auf der das Geholz durch Brombeergestriippe und Ruderalfluren unterbrochen ist.

Die nérdlichen Grundstiicke (FI. St. 8/3, 8/5 und 8/6 der Flur 19) werden Uberwiegend als offene,
intensive Wiesenflichen genutzt. Der dstliche Teil des FI. St. 8/3 wird dagegen von alter, berwie-
gend nach strauchbestimmter Gehdlzsukzession eingenommen. Dieses Gehdlz setzt sich v. a. aus
Schlehe, WeilRdorn, Holunder sowie jungen Baumsamlingen (Birke, Eiche, Ahorn) zusammen.
Dieser Planbereich ist wegen seiner topographischen Lage als einziger von Norden her einsehbar.

Kaum von naturhaushaltlicher Bedeutung sind dagegen die Gehélzstrukturen, die sich im wesentli-
chen durch Nadelgehdlze, vorwiegend Fichten, zusammensetzen, auch wenn sie ebenso unge-
stort belassen sind. Zu nennen sind insbesondere die Parzellen 33/1 und 33/2 im westlichen Plan-
gebiet mit einer etwa 30-40 Jahre alten Fichtenbestockung und die Parzellen 52/2 und 53/2 im
Osten, die bereits mit Wohnhdusern bestanden sind.

Die Ubrigen Bereiche des Plangebietes werden mehr oder weniger intensiv als Hausgérten der
vorhandenen Wochenendhauser, Freizeithitten oder Dauerwohngebaude genutzt.

Neben laubholz- und nadelholzreichen Géarten sind auf den Freiflichen Ziergarten mit Na-
delholzpflanzungen, Rasen, Zierbeeten und Terrassen sowie Garagenzufahrten vorherrschend.
Einige der Garten, insbesondere in Planmitte, sind offen einsehbar, da die Eingrinung fehit.

Die Garten am Rand des Plangebietes sind jedoch zur Landschaft hin meist vollstéandig umpflanzt.

Das Plangebiet und hierbei — nach dem Landschaftsplan Schlangenbad — besonders die Gehélz-
strukturen im siidwestlichen Bereich sind Lebensraume fir seltene und geschitzte Arten. Hervor-
zuheben ist besonders die Askulapnatter, aber auch weitere Reptilien sowie Frosche, Molche und
Kréten (s. Kap. 1.3. unter ,Landschaftsplan”). Neben den genannten Gehélzstrukturen sind auch
die warmen, offenen, extensiv genutzten Garten(-teil-)flachen im gesamten Plangebiet von fauni-
stischer Bedeutung, soweit sie iberwiegend von heimischen Arten gepragt werden.

Das heutige Wegenetz entspricht dem der alten Wirtschaftswege. Zwei Wege fielen jedoch brach
und sind Bestandteil der Gehdlzbereiche des Studhanges. Zwei weitere Wegeabschnitte (steil ab-
fallend zum Wallufbach hin) dienen heute als FuBwege, so dal} neben Grasfluren bereits junge
Sukzessionsgeholze aufgekommen sind. '

Alle anderen Wege dienen der ErschlieBung. Die 4-5 m breiten Fahrspuren sind durchweg in
Schotterbauweise gehalten.

Die geringen Breiten der Wege und die Belagsart sind unter dkologischen Aspekten positiv zu be-
werten, da der Wasserhaushalt kaum beeintréchtigt wird und nur wenige Hangmodellierungen er-
forderlich sind.

In der Gesamtschau bleibt festzuhalten, daR das Plangebiet einige tkologisch wertvolle Bestande
aufweist, wahrend es im allgemeinen aufgrund der Freizeitnutzung oder Wohnnutzung 6kologisch
geringwertig ist. Jedoch bedirfen die Umpflanzungen und insbesondere die mit natdrlich vorkom-
menden Gehdlzen durchsetzten Besténde aus landschaftsplanerischer Sicht der Erhaltung.

Die stark exponierte Lage bedingt gleichzeitig die Wahrung und Verbesserung des Land-
schaftsbildes durch Erhaltung und partielle Schlieung der Gehdlzbesténde.
Durch den hohen Pflanzenbesatz wird auferdem der Erosion entgegengewirkt.

Gesetzlich geschlitzte Biotope nach § 23 HENatG sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1. Allgemeine Planungsparameter, Waldabstand, Wasserschutzgebiete und Manahmen-
flachen des Naturschutzes

Entsprechend den Planungszielen wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Bei der Festlegung der Bauflachen ist zum einen der bereits vorhandene Geb&udebestand zu be-
rlicksichtigen, zum anderen die angestrebte stédtebauliche Ordnung.

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes ist innerhalb des Plangebietes nicht notwendig. Die aus-
reichend grofRen, nur locker bebauten Grundstlicke und die an das Plangebiet angrenzenden Fla-
chen bieten vielfdltige Spielmdglichkeiten.

Auf den Grundstiicken selbst sind nach der HBO keine gesonderten Spielplatze gefordert, da drei
oder mehr Wohneinheiten pro Grundstiick im Plangebiet ausgeschlossen sind.

Einige Aussagen des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan werden entsprechend der stédte-
baulichen Zielsetzung in den Bebauungsplan integriert. Eine Ein- und Durchgriinung des Plange-
bietes wird festgesetzt, sowie der Erhalt 6kologisch wertvoller Gehdlze, Sukzessionsflachen und
Bereiche extensiver Griinlandnutzung, soweit eigentumsrechtliche Bedingungen dem nicht entge-
genstehen.

Neben den bereits bebauten, durch Wegeparzellen bestimmten Baufeldern schidgt der Land-
schaftsplan zum Bebauungsplan flachenhafte Pflanzbindungen bzw. MaRRnahmenflachen auf den
Parzellen 22/1, 22/2, 23 bis 26, 28, 31 und 49 tlw. der Flur 19 vor. Die Begriindung hierflr ist die
Erhaltung der 6kologisch hochwertigen Vegetationsbesténde. Aus der Sicht der Bauleitplanung ist
dies differenziert zu betrachten.

Fl. St. 22/1, 22/2, 23-26, 31

Fiir diese Grundstiicke besteht durch die Satzung von 1961 Baurecht. Die Festsetzung als Mal-
nahmenflache kénnte nur mit Einverstdandnis der Eigentiimer erfolgen, um Entschadigungen zu
begegnen. Dies ist jedoch nicht der Fall, vielmehr bestehen die Eigentimer aus nachvollziehbaren
Griinden auf einer baulichen Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke (als Wochenend- oder Wohnbau-
grundstlcke). Bereits vor dem Vorverfahren war aus &kologischen und erschliefungstechnischen
‘Griinden die Neuordnung in diesem sidwestlichen Bereich mit den Grundstickseigentimern an-
gestrebt worden. Zur Entwurfsfassung konnte die Neukonzeption (s. Planzeichnung) im Einver-
nehmen mit allen Beteiligten erreicht werden. Im Ergebnis kénnen einerseits Vorteile fir die zu-
kiinftigen Anlieger hinsichtlich der Wohnqualitat und andererseits Einsparungen bei der Verkehrs-
flachengrofe und damit auch bei der Eingriffshohe realisiert werden. Auferdem konnen gerade im
stdlichen Teil die ékologisch wertvollen Besténde erhalten bleiben, die damit weiterhin Lebens-
raumfunktionen, z. B. fiir die Askulapnatter, Gibernehmen und die eine qualitdtvolle Ortsrandbildung
sicherstellen. Auch diesbeztiglich sind die Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert.

Fl. St. 28

Auch fiir dieses Grundstick liegt ein Baurecht vor. Tatséchlich zeigt sich in der Ortlichkeit jedoch,
dafR es aufgrund der topographischen Verhaltnisse (sehr steiler Hang) nicht bebaubar ist. Entschéa-
digungsanspriiche sind daher nicht zu erwarten. Daher wird eine flachenhafte Pflanzbindung bzw.
eine MaRnahmenflachen Uber privater Griinflache festgesetzt.

.._89-
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Fl. St. 49 tiw.

Das FI. St. 49 ist nur teilweise Bestandteil des Bebauungsplanes. Fiir diesen Teil besteht ebenfalls
Baurecht nach der Satzung von 1960. Ein grolRer Teil dieser Teilflache wird zur Bebauung festge-
setzt. Aufgrund des alten Baumbestandes, der einen bemerkenswerten Umfang umfafit, und der
damit verbundenen Ortsrandbildung an diesem exponierten Punkt wird die restliche Teilflache als
private Grunflache mit flachenhafter Pflanzbindung bzw. Malinahmenflache festgesetzt. Somit ist
das Flurstiick baulich nutzbar, wobei aber auch den 6kologischen, landschaftsasthetischen und
damit siedlungsplanerischen Anspriichen an dieser Stelle entsprochen werden kann.

Nach dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schlangenbad und nach den Angaben des Forst-
amtes Eltville ist innerhalb des Plangebietes kein Wald vorhanden. Auch angrenzend ist kein Wald
vorhanden, der sich auf das Plangebiet, z. B. durch Einhaltung eines Waldabstandes, auswirken
kénnte.

Wasserschutzgebiete sind nordlich des Plangebietes vorhanden (Schutzzone lll), berlhren es
jedoch nicht.

3.2. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend den Zielvorgaben nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt.

Das WA-Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen, ndmlich
die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind dem Wohnen nur zugeordnet.

Um die hohe Wohnqualitat (Wohnen im Griinen) nicht zu stark zu beeintrachtigen und um die An-
liegerstrallen angesichts der topographisch bedingten, schwierigen Verhéltnisse nicht durch ein
Uberhohtes Verkehrsaufkommen zu belasten, werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen; Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, ausgeschlossen.

3.3. 'MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Grundflache, die Geschol¥flache und durch
die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse.

3.3.1. Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzten Geschossigkeiten (VollgeschoR) orientieren sich an den Geb&udebestéanden.
Damit wird aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes die Hohenentwickiung der Gebdude in
einem angemessenen und vertraglichen Mal gehalten. Zu beachten ist hier die topographische
Situation des Plangebietes. Bedingt dadurch ergeben sich in Teilbereichen zwangsléufig talseitig
zwei sichtbare Geschosse entsprechend der Definition der HBO. Daher sind in den Steilbereichen
zweigeschossige Gebdude zuzulassen. Somit wird das heutige Mal} der Geschossigkeit nunmehr
bauleitplanerisch aufgegriffen und fir das Gesamtgebiet differenziert festgesetzt.

Eine planungsrechtliche Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen Gber NN kann hier aufgrund des
sehr unterschiedlichen Gefélles und wegen der stark hangigen Grundstiicke nicht befriedigen, bzw.
wirde teilweise zu unbeabsichtigten Harten fihren.
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3.3.2. Grundflichen (GR)

Die festgesetzte Grundfldche von ist mafigebend fir alle Grundstiicke, unabhangig von ihrer be-
stehenden Grundstlicksgrofe. Innerhalb der eingeschossigen WA 1-Gebiete wird die GR auf das
Maf} 180 m? festgesetzt. Innerhalb der aufgrund der Topographie sich ergebenden zweigeschossi-
gen WA 2-Gebeite wird die GR auf 140 m? im obersten zuzliglich 70 m? im darunterliegenden Ge-
schol} festgesetzt. Somit wir erreicht, daf trotz der topographischen Unterschiede und nach dem
vorzufindenden Mafstab - einschlief3lich einer weiteren Entwicklung der Gebaude - insgesamt ein
angemessenes und im gesamten Gebiet ausgeglichenes Nutzungsmald erreicht wird. Auch die
Festsetzungen bezliglich der Nutzung der Dachflache (s. Kap. 3.3.3) zielen in diese Richtung. Die
MindestgroRe der zukinftigen Grundstiicke ist auf 750 m? festgelegt (siehe Kapitel 3.6.). Die
Grundflache ist in Anlehnung an die Grundflachen der vorhandenen Wohngebdude bestimmt.
Hierdurch ist gewahrleistet, daf} sich kinftige Wohngebaude an die vorhandenen angleichen und
gleichzeitig der Bau von maRstabssprengenden Gebduden vermieden wird. Bei einer Grundfla-
chenzahl, die die Uberbaubare Flache in Relation zur GrundstlcksgrolRe setzt (Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache), ist dies nicht der Fall. Auch mit der Festsetzung
der offenen Bauweise (Einzelhaus = 1 Haupteingang), in der Gebaude bis zu 50 m lang sein kén-
nen, ist dem allein nicht entgegenzuwirken.

Auf die Grundfliche sind Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten anzurechnen. Um dies zu be-
rlicksichtigen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dal® die Grundflache durch die Grundflachen
von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. baulichen Anlagen innerhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

um 100 m? Gberschritten werden darf.

Mit diesen Festsetzungen wird ein Rahmen der baulichen Nutzbarkeit gesetzt, der erstens das
vorhandene Mal anlegt, zweitens die ortlichen Bedingungen berticksichtigt und drittens eine mo-
derate Entwicklung zulaft, so dal insgesamt der Zielsetzung nach Bewahrung des qualitatvollen
Siedlungscharakters und gleichzeitig des Landschafts- und Ortsrandbildes entsprochen wird.

3.3.3. GeschoBfliche (GF)

Im Uberwiegenden Teil des Baugebietes ist der Bau maximal eines Vollgeschosses zulédssig. Da-
her ist die GeschoRflache analog der festgesetzten Grundflache, mit 180 m? festgesetzt. in ande-
ren Teilbereichen ist jedoch aufgrund der Gelandeverhéltnisse der Bau von maximal zwei Vollge-
schossen nicht auszuschlieRen und daher zulassig, die sich jedoch auf ein normales Vollgeschof
und ein sich aus der Topographie heraus ergebendes Untergeschof} aufteilen sollen. Zur Sicher-
stellung dieser Aufteilung wird die GeschoRflache gemaf § 9 (3) BauGB flr jedes Geschol} unter-
schiedlich festgesetzt.

Die zuldssige Gescholflache ist fiir das 2. Geschof} (das oberste Vollgeschol}) analog zur festge-
setzten Grundflache mit 140 m?, fiir das 1. GeschoR (das Geschof} unter dem obersten Vollge-
schoR), unabhéngig von der Vollgeschossigkeit, mit 70 m? festgesetzt.

In beiden Féllen sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
sind, bei der Berechnung der Geschofflichen mitzurechnen.

~ £9-



Stadtebauliches Konzept 13 ~8 3 B

Die Schaffung von Wohnraum im DachgeschoR soll durch diese Anrechnungsvorschrift jedoch
nicht behindert werden. Daher ist festgesetzt, dal® die Geschofl¥fliche von Aufenthaltsrdumen in
Dachgeschossen innerhalb der eingeschossigen WA 1-Gebiete um maximal 130 m? und in den
zweigeschossigen WA 2-Gebieten um maximal 100 m? Giberschritten werden darf.

Kellerwohnungen, wie sie durch Abgrabungen entstehen kénnen, werden damit jedoch vermieden.

Die Nutzungsmafe sind damit - trotz der zu beachtenden Bestandssituation und der nicht zu um-
gehenden Verschiedenheit in der Geschossigkeit - innerhalb des Plangebietes harmonisiert

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Flachen regeln die Verteilung der Baumassen auf dem Grundstick.

Die liberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Die Festlegung der Bau-
flachen ist vom Geb&dudebestand abgeleitet, d.h. sie umfassen diesen zusammen mit den Baulik-
ken. Wo der Gebéudebestand dies nicht zulaRt, sind grofRere Tiefen festgesetzt, um den Bestand
vollstandig zu erfassen.

Im stidwestlichen Bereich, der eine Neuordnung erfahrt, sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass
zum einen ausreichende und der Topographie angepasste Bauflachen entstehen, dass zum ande-
ren aber auch die 6kologisch wertvollen Besténde einschlieflich der méachtigen Bdume erhalten
bleiben und die Ortseingrinung gewéhrleistet wird.

Generell sind angemessene Abstédnde der Baufenster zu den ErschlieBungstralen eingehalten,
um die Umpflanzungen zu erhalten bzw. neue Pflanzungen zu erméglichen. Jedoch sind ausrei-
chend Spielrdume eingerdumt, um entsprechend des Geldndes und der Ausrichtung zur Sonne
sinnvolle Anordnungen der Geb&dude zu ermdglichen. Insofern sind grofe Abstéande der Baugren-
zen zu den Straflen oftmals nicht realisierbar.

Nebenanlagen wie zum Beispiel Einfriedungen, Sicht- und Larmschutzwénde, Pergolen u.a. sind in
den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen, Nebenanlagen wie Gartenhauser, Gera-
teschuppen u.&. bis zu 15 m? ebenso. Gleiches gilt flir Garagen und Stellplétze, soweit die unmit-
telbaren Bestimmungen der HBO sowie Pflanzbindungen und —gebote des Bebauungsplanes nicht
entgegenstehen.

3.5. Bauweisen

Entsprechend der vorherrschenden Bauform des freistehenden Einfamilienhauses bzw. freiste-
hender Wochenendh&user wird im Bebauungsplan das Einzelhaus festgesetzt.

Der Begriff des Einzelhauses ist allerdings nicht gleichzusetzen mit dem allgemein Ublichen Begriff
fur das freistehende Einfamilienhaus und ist daher im Zusammenhang mit dem festgesetzten Maf}
der baulich Nutzung und der Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen zu sehen. Grundsétzlich
soll durch die getroffenen Festsetzungen erreicht werden, daf} sich die Wohngebéude bestmdglich
in die Charakteristik des Siedlungsbereichs, in die Topographie und in die Landschaft einfligen las-
sen.
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3.6. Grundstiicksgrofen

Die festgesetzte MindestgroRe der Grundstiicke von 750 m? entspricht nicht dem Gedanken nach
Bebauungsverdichtung und damit auch nicht den angestrebten Dichtewerten des RROP-
Sudhessen bzw. dem Regionalplanentwurf. Bezogen auf das Nettobauland von ca. 2,86 ha er-
rechnen sich auf Grundlage der MindestgrundstiicksgréRe von 750 m? ca. 38 Grundstiicke. (Die
bereits vorhandenen kleineren Grundstiicke bleiben bei dieser Berechnung unberiicksichtigt). Bei
der Zulassigkeit von zwei Wohnungen pro Wohngebaude ergeben sich somit ca. 76 WE. Auf das
Bruttobauland bezogen (4,77 ha) ergeben sich demnach ca. 16 WE/ha. Der RROPS sieht 25 bis
40 WE/ha bei der Ausweisung eines landlichen Siedlungstyps vor.

Aufgrund der teilweise erheblichen Hangneigung waren diese Dichtewerte nur durch &uferst gro-
Ren Bauumfang (verdichtete Bauformen am Hang, Terrassenbauweise) erreichbar. Wegen des
dann unumgénglichen hohen Eingriffs in Natur und Landschaft, den negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild und wegen der Probleme in Zusammenhang mit dem Geb&audebestand wird dieser
Dichtewert nicht aufgenommen. Bei Bebauung der vorhanden Bauliicken und bei vorgeschiagener
Parzellierung kénnen im Plangebiet noch weitere 13 Wohngeb&ude (einschl. Umwandlung von
kleineren Wochenendhausern in regelrecht Wohnhéuser) entstehen.

Die Quadratmeterzahl von 750 m? als MindestgréfRe orientiert sich am Bestand und ermdglicht
bzw. fordert die Anlage von Umpflanzungen. Der Gebietscharakter bleibt durch diese Festsetzun-
gen weitestgehend erhalten.

3.7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die angestrebte Eigenart des Wohngebietes kann durch die Festsetzung von Einzelhdusern nicht
abschlieRend bestimmt werden (auch ein Einzelhaus kann in eine Vielzahl von Appartements ge-
teilt werden). Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude sichert die bestehen-
de Wohnqualitat und verhindert die Baumassenmaximierung am Hang.

Auch wird hiermit einem erhdhten Pkw-Verkehrsaufkommen entgegengewirkt, was fir die Planung
der ErschlieBungsstrafien von nicht unerheblicher Bedeutung ist.
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4, Integration des Landschaftsplanes in den Bebauungsplan

Nach § 1, Abs. 5, Nr. 7 und § 1a BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft in die Bebau-
ungsplanung mit einzustellen. Entsprechend den Zielsetzungen des Bundesnaturschutzgesetzes
und des Hessischen Naturschutzgesetzes sind nach der Erfassung und Bewertung der Bestands-
situation alle Mallnahmen zu erarbeiten, die den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur
und Landschaft begriinden. Eingriffe sind zu vermeiden, zu minimieren oder — falls nicht vermeid-
bar — auszugleichen. Letztlich unterliegen diese Belange gleichberechtigt mit allen anderen der
Abwagung nach § 1 (6) BauGB, der jedoch Grenzen gesetzt sind dadurch, dafl gesetzliche Be-
stimmungen nicht lbertreten werden durfen.

4.1. Schutz, Pflege und Entwicklung von Biotopen

Um den Eingriff in die Tier- und Pflanzenwelt mdglichst gering zu halten, bleiben flir den Biotop-
und Artenschutz herausragend schiitzenswerte Strukturen erhalten. Es handelt sich um die im Ka-
pitel 2.3. und im Landschaftsplan beschriebenen Gehdlzstrukturen, die aufgrund ihrer GréRe, ihres
Strukturreichtums und ihrer Maturitat besondere 6kologische und landschaftsasthetische Relevanz
besitzen. Dies schlieRt die Besténde im siidwestlichen Bereich zum grof3en Teil mit ein (FI. St. 22/2
vollstdndig, Fl. St. 23 zum groRten Teil, Fl. St. 24 tiw., Flurstiick 22/1 bleibt unveréndert). Diese Be-
stande werden als MalRnahmenflache nach § 9 (1) 20 BauGB oder als flichenhafte Pflanzbindung
nach § 9 (1) 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzt.

Nicht erhalten werden kénnen Teile der Geholzbestande im slidwestlichen Bereich, die nicht in der
vorgenannten Auflistung erfalt sind, und diejenigen in der'Plangebietsmitte (Fl. St. 31). Aufgrund
des bestehenden Baurechts und der teilweise vorhandenen Bebauung scheidet die bauleitplaneri-
sche Ruckfiihrung der Flachen in unbebaubare Zonen aus. Auflerdem ist eine Ungleichbehand-
lung der Eigentiimer gegentiber den Nachbarn auszuschliellen. Die teilweise erheblichen Eingriffe
sind auszugleichen. Um die Eingriffshohe mdglichst gering zu halten, werden die méchtigen Ein-
zelbdume innerhalb dieser Bereiche zur Erhaltung festgesetzt. Diese Festsetzung ist angesichts
der Gebietscharakteristik, der Topographie und der Belange des Landschafts- und Ortsrandbildes
zumutbar.

Ebenso bleiben nach der Festsetzung | 9.1 vorhandene heimische Laubgehdlze auf privaten
Grundstiicken soweit wie moglich erhalten. Sie haben z.T. bereits ein betrdchtliches Alter erreicht
und tragen entscheidend zum heutigen, groRziigig durchgrinten Charakter des Plangebietes bei.

Im Falle der unausweichlichen Rodung von heimischen Laubgehdlzen z.B. fir den Bau eines
Wohnhauses werden diese auf den Grundstiicken in gleicher Art ersetzt. Die nachzupflanzenden
Baume miissen in ihrem Gesamtstammumfang dem des geféliten Baumes in 1 m Héhe gemessen
tiber dem Wurzelhals entsprechen. Straucher werden in gleicher Art und Anzahl nachgepflanzt.

Erganzend zu diesen Erhaltungs- und gegebenenfalls Ausgleichsmaltnahmen ist eine geschlos-
sene Umpflanzung der Grundstlicke — ggf. im Rahmen der vorgenannten Ausgleichsleistungen -
Voraussetzung fiir eine gute Integration der Bebauung in die Landschaft. Sie ist letztlich einer der
ausschlaggebenden Gesichtspunkte flr die Akzeptanz der Bebauungsvorhaben, wesentlich fur die
Erhaltung und Schaffung eines qualitdtsvollen Wohnumfeldes und nicht zuletzt bedeutungsvoll fur
die Schaffung von glnstigen Lebensraumbedingungen fiir Pflanzen und Tiere (Askulapnatter). Die
Grundstiicke werden dabei v. a. entlang ihrer Grundstlicksgrenze - die Bereiche fur Zufahren wer-
den hiervon ausgenommen - auf einer Breite von mindestens 3 m geschlossen mit einer freiwach-
senden Hecke aus heimischen und standortgerechten Arten umpflanzt. Bei benachbarten Grund-
stlicken entstehen damit Hecken in einer Breite von 6 m.

Pro 100 m? Baugrundstick ist ein Baum zu pflanzen. Eine hohe Anzahl von Béumen ist fur dasEr-
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reichen einer hohen Griinkulisse und einer strukturellen Vielfalt wichtig. Die Anzahl der zu pflan-
zenden B&ume richtet sich nach der Grofte des Baugrundstiicks. Die Baume kénnen in die frei-
wachsende Hecke integriert werden oder aber einzeln oder in Gruppen in den Hausgarten verteilt
gepflanzt werden.

Es werden Gehoélzarten festgesetzt, die im Naturraum heimisch und an die 6értlichen Stand-
ortbedingungen optimal angepalfit sind. Nur solche Geholze bieten der heimischen, an die Gehdlz-
arten angepaften Fauna bestmdglichen Lebensraum. Die dichte Durchgriinung gewéhrleistet da-
bei eine Vernetzung des Baugebietes mit der freien Landschaft.

Die Eibe (Taxus baccata) und im Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) sind im Naturraum potentiell natir-
lich vorkommende Gehdlze, die als Immergriine Verwendung finden kénnen. Koniferen (Nadelge-
hoélze) sind ansonsten hier naturfern, verfilschen das Landschaftsbild, sind 6kologisch nur
schwach aktiv und bringen im Landschaftsraum negative Einflisse auf den Naturhaushalt mit sich.
Die Immergriinen sollten jedoch hochstens als Einzelgehélz gepflanzt werden.

Hecken aus Nadelhdlzern, die heute bereits existieren, kénnen erhalten bleiben. Im Falle der Ro-
dung sind diese Hecken jedoch durch naturnahe Geholze zu ersetzen, damit der naturnahe Cha-
rakter der Landschaft unterstitzt wird. Neupflanzungen von Koniferenhecken sind deswegen nicht
zulassig.

Die tatsdchliche StraRenfilhrung innerhalb der Verkehrsflaichen wird erst in der Objektplanung
festgestellt. Es ist aufgrund der Bestandssituation jedoch nicht zu erwarten, dal vorhandene BG-
schungsbereiche, die in der Verkehrsflache liegen, verlegt werden missen und dabei die dort vor-
handene Vegetationsdecke zerstort werden muf. -

Grundsaétzlich ist auch im Rahmen des Stralenbaus zu vermeiden, daR Baume geschéadigt wer-
den. Diesem Grundsatz muf} die Planung und die Bauausfiihrung entsprechen.

Baume, die in bis zu 2,00 m oder bei groRen bzw. herz- oder flachwurzeinden B&dumen bis zu
2,50 m Abstand von der kinftigen Stralenbegrenzungslinie wachsen, sind durch Wurzelvorhdnge
zu schiitzen bzw. die Wurzelwerke sind fachgerecht zu behandeln. Um die Gefahr einer Rindenbe-
schadigung zu minimieren, sind die Baumstdmme durch eine lickenlose Bretterverschalung fur
den Zeitraum der Baumalnahmen zu schitzen. Um im Wurzelbereich Bodenverdichtungen zu
vermeiden, hilft eine lockere Kiesschicht.

Generell gilt es, die einschlagigen Normen, Empfehlungen und Merkblatter zu befolgen (DIN
18915, DIN 18916, DIN 18920, Merkblatt Alleen des Bundesministers fiir Verkehr, Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
StrafRen- und Verkehrswesen).

4.2. Schutz des Boden- und Wasserhaushaltes

Um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren, wird die ErschlieBung aus-
schlieRlich auf den vorhandenen Wegen gesichert. Nur im Siidwesten bedarf es der Aufnahme
bisherigen Privatgrundes als Verkehrsflache, wobei die Fahrbahn selbst nicht breiter als anderswo
gebaut wird. Die Erweiterung ist vielmehr fur die Erhaltung der Béschung im nérdlichen Anschlufy
erforderlich. Die Dimensionierung der StraRen orientiert sich an dem erforderlichen MindestmaR.
FuRBwege werden in ihrer Befestigungsart nicht veréndert, so dal keine Eingriffe entstehen. Zu-
fahrten und Stellplatze innerhalb der Baugrundstiicke dirfen nur in wasser- und luftdurchlassigen
Materialien befestigt werden. Dieses sind z.B. Schotterrasen, weitfugiges Pflaster oder auch was-
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sergebundene Decken. Nur so kann eine hochstmdgliche Versickerung des Niederschlagswassers
entsprechend der zu erwartenden Nutzung gewéhrleistet werden.

Einen Beitrag zur Schonung der Trinkwasserreservoirs und somit zum Schutz des Grundwassers
leistet die Brauchwasserverwendung. Auf den Dachflachen anfallender Niederschlag sollte dezen-
tral in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser verwendet werden. Zisternen sind heute oftmals
bereits vorhanden.

Die Moglichkeit, einen naturnahen Gartenteich anzulegen, ist auf jedem Grundstlick gegeben. Ein
naturnaher Gartenteich leistet ebenfalls einen positiven Beitrag zum schonenden Umgang mit dem
Wasserhaushalt, wenn anfallendes Niederschlagswasser darin gesammelt wird. Das Wasser ver-
bleibt dadurch im Plangebiet und kann durch Versickerung und/oder Verdunstung vor Ort im Was-
serkreislauf verbleiben.

Boden- und Wasserhaushalt werden oftmals durch das Aufbringen von Dingemitteln und Bioziden
in starkem Maf belastet. In einem nicht landwirtschaftlich genutzten Bereich, wie es innerhalb des
Plangebietes der Fall ist, ist die Verwendung von Diingern und Bioziden nicht erforderlich und ist
zu Erhaltung der Boden- und Wasserqualitit zu unterlassen.

§ 22 (2) HeNatG bleibt unberthrt.

Die z.T. sehr steile Hanglage erfordert Mainahmen zur Bodensicherung in Béschungsbereichen.
Erosionsverhindernd wirken sich hier geschlossene Vegetationsdecken aus, die durch dichte
Pflanzungen erreicht werden sollen. Auf die optische Gestaltung des Planungsraumes wirkt sich
dies ebenfalls positiv aus.

]

Zum weiteren Schutz des Bodens verbleibt der im Plangebiet bei Aushub anfallende, natirlich ge-
wachsene Boden auch im Plangebiet. Er kann z.B. bei notwendigen Geldndemodellierungen ver-
wendet werden oder in den Hausgarten eingebracht werden.

4.3. Schutz der kleinklimatischen Situation

Bedeutsam fur die Wahrung der heutigen kleinklimatischen Situation ist ein hoher Anteil an Vege-
tation sowie eine Verhinderung von Bebauungsverdichtungen. Daher werden vorhandene Gehdlze
in ihrem Bestand gesichert und neue, umfangreiche Bepflanzungen innerhalb der Hausgarten fest-
gesetzt. :

Einer Verdichtung von Bebauung wird durch festgesetzte Einzelhausbebauung und durch eine
Grundflachenfestlegung von 140 m? pro Grundstlick bei einer GrundstlicksmindestgroRe von
750 m? entgegengewirkt.

Dariber hinaus ist die Begriinung von Fassaden und flachgeneigten Dé&chern winschenswert.
Diese Malnahmen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas bei, schitzen das Mauerwerk vor
Verwitterungsschaden und wirken als Temperaturpuffer auf die Innenrdume. Nicht zuletzt haben
sie einen positiven Effekt auf die asthetische Gestaltung des Planungsraumes.

4.4. Landschaftsbild

Aufgrund seiner exponierten Lage ist der Planungsbereich von weit einsehbar und land-
schaftsbildrelevant. Heute schon den Planungsraum pragende Geholzstrukiuren und Einzelbdume
bleiben erhalten. Dies gilt auch flr die Bestédnde im Sidwesten. Eine zuséatzliche landschaftscha-
rakteristische Umgrlinung der einzelnen Baugrundstiicke ist textlich festgesetzt. Des weiteren wird
die Geb&dudehohe auf ein vertragliches Maf festgesetzt.
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4.5. Umweltschonende Energieversorgung

Um § 1 BauGB gerecht zu werden, neben dem Naturhaushalt, Wasser, Luft, Boden und Klima
auch die natirlichen Rohstoffvorkommen in der Bauleitplanung angemessen zu berucksichtigen,
wird geraten, zur Energieversorgung des Gebietes mit erneuerbaren Energien diesbezugliche An-
wendungsméglichkeiten zu Gberprifen. Wegen der stidwest- bis siidostgeneigten Dacher kbnnen
photovoltaische Elemente oder Sonnenkollektoren glinstig angebracht werden, die einen Beitrag
zur Energieversorgung leisten kénnen.
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5. Gegeniiberstellung der Eingriffe und der AusgleichsmafBnahmen

5.1. Bewertungsmethode

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt nach einem verbal argumentativem Verfahren.
Es wird nach vermeidbaren (V), minimierbaren (M) und/oder ausgleichbaren (A) Eingriffen diffe-
renziert.

Nicht in die Bilanz gehen Flichen ein, auf denen keine Veranderungen stattfinden werden, bzw.
heute bereits versiegelte Fidachen.

Grundlage der Bilanzierung ist die kiinftige Dimensionierung der Verkehrsflachen und die Grund-
flache (GR) von 140 m? bzw. 180 m? mit der Uberschreitungsméglichkeit von 100 m? fir Nebenan-
lagen und Stellplatze nach § 19 (4) BauNVO bei einer GrundstlicksmindestgréRe von 750 m?.

Die Bilanz wird mit Hilfe der Biotopwerttabelle der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) tberprift.

5.2. Verbal-argumentative Bewertung

Im folgenden werden die Eingriffe sowie die eingriffsvermeidenden, -minimierenden und ausglei-
chenden MaRnahmen verbal-argumentativ mit Flachenbezug gegeniibergestellt. Die Flachenan-
gaben sind deckungsgleich mit denen, die in Kap. 5.3 aufgegliedert zu finden sind.
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Nach Umsetzung aller genannten Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen verbleiben keine nachhaltigen oder erheblichen Veranderungen fiir Natur und
Landschaft. Dabei kann erkannt werden, daf} allein die Beseitigung der Gehélzstrukturen und
die Veranderungen des Landschaftsbildes von einiger Eingriffstiefe sind, wahrend alle ande-
ren Eingriffe in Qualitdt und Umfang vergleichsweise sehr gering sind. Alle Eingriffe sind
durch das Zusammenwirken der MaRnahmen innerhalb des Baugebietes, das heiftt am Ein-
griffsort, und auf der externen Ausgleichsflache kompensiert.

Die Ausgleichsflache Flur 11, FL.St. 11/1 liegt ca. 0,8 km nordéstlich des Plangebietes. Es
handelt sich um eine bisherige Ackerflache, die im Eigentum der Gemeinde Schlangenbad
ist. Die ca. 3,5 ha groRle Flache dient bereits dem Ausgleich fir das Plangebiet ,Wambach-
Nord“, so daf sich insgesamt eine stabile Biotopsituation ergeben wird. Die verbleibende
Flache des Flursticks reicht fiir die Kompensation der Eingriffe des vorliegenden Planes aus.

Fiir die Eingriffe durch den StraBenbau sind insgesamt 880 m? Gehdlze und 2.010 m?
Wiese auf der externen Ausgleichsfldache zu realisiereq.

Fiir die Eingriffe durch den Hausbau sind alle Pflanzgebote auf den Grundstiicken
selbst sowie 1.750 m* Gehdlze und 9.100 m* Wiese auf der externen Ausgleichsflache
zu realisieren.

5.3 Bilanzierung nach der Biotopwerttabelle der AAV

Zur Uberpriifung des verbal-argumentativ ermittelten Ausgleichsumfanges erfolgt die rechne-
rische Bilanzierung unter Zugrundelegung der Biotopwerttabelle nach der Ausgleichsabga-
benverordnung (AAV).

Bestand:
Ziergarten, arten und strukturarm 11.221| 21.400 14 299.600
“Arten- u. Strukturreicher Garten 11,222 4.620 25 115.500
Ruderalflur 09.220 750 36 27.000
Fettweide 06.200 2.730 21 57.330
Grasweg (Extensivwiesen) 11.225 900 10 9.000
Schotterweg 10.530 6.030 6 36.180
Feldgehdiz, trocken bis frisch, sauer 02.100| 12.090 36 435.240
Versiegelte und Uberbaute Flache auf 10.510/
den Privatgrundstiicken 10.520| _4.610 3 _13.830
53.130 993.680

-8 -
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Planung fiir Plangebiet

Feldgehdlz (Bestande im Sudwesten Fl.
St. 22/2, 23 tiw., 24 tlw., usw. und FI. St.
28)

Baumgruppe (FI. St. 49, tlw. 6stl. Teil)
+ Extensivrasen

Geblisch, trocken bis frisch, sauer (Rest
auf Fl. St. 31)

Versorgungsflache, nahezu versiegelte
Flache

Verkehrsflache, versiegelte Flache (6ff., u.

priv.)

Uberbaute bzw. versiegelte Grundstiicks-
flache

Garten, teils arten- u. strukturarm (gemaf
unverandertem Bestand), teils arten- und
strukturreich (geman Festsetzungen und

infolge Neuanlage)

Planung fiir externe Ausgleichsflache

Heckenpflanzung auf Acker

Krauterwiese auf Acker

01.122 4.844
04.210 765
11.224
02.100 70
10.520 70
10.510 7.793
10.710| 240 m? (GR)
bzw.| x15sik. =
10.510 3.600
+
280 m? (GR)
X 26 Stk. =
7.2802
10.880
11.221
bzw. 28.708
11.222
53.130
02.400| 27-13
06.930| 21-13

36

33
+ 21

36

(14 +25) /2 =
19

2.630

11.110

Summe Planung

174.384

41.310

2.520

210

23.379

32.640

545.452

819.895

36.820

88.880

125.700

945.595

-88-
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In GréRenordnungen ist der Ausgleich auch nach dieser Bewertungsmethode erreicht. Eine
.punktgenaue Vollkompensation" wére reiner Zufall und vor allem nicht sachgerecht, da die
Methode nicht explizit zur Anwendung flr die Bauleitplanung entwickelt wurde. Zur ungeféh-
ren Uberpriifung ist sie jedoch allgemein anerkannt.

Der durch die verbal-argumentative Methode bilanzierte Ausgleich wird in vollem Umfang aus
Griinden von Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt, da die Ausgleichsflache
zur Verfligung steht und da dies aus eigentumsrechtlicher und finanzieller Sicht zumutbar ist.
Andererseits wird der mathematisch ermittelte Ausgleichsumfang nicht zu 100 % umgesetzt,
da entsprechende Ausgieichsflachen nicht zur Verfiigung stehen und damit der Grunderwerb
fur Flachen unverhéltnisméaRig teuer zu Lasten der Bauherren bzw. Eigentiimer geht. In den
Gemarkungen der Gemeinde Schlangenbad ist aullerdem kein erhebliches Defizit an dkolo-
gischer Qualitdt festzustellen. Unter Abwagung dieser Belange werden von der Gemeinde
Schlangenbad die AusgleichsmaRnahmen als im Umfang angemessen und ausreichend er-
kannt.
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6. ErschlieBung

Die erforderliche bauleitplanerische Entwicklung des Plangebietes beriicksichtigt neben er-
forderlichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung insbesondere auch die
sparsame Ausweisung von Verkehrsflachen, die sich an den vorhandenen Wegeparzellen
orientiert. Aufgrund der vorhandenen Bebauung, der Gehdlzbestédnde und den schwierigen
topographischen Verhaltnisse muf® an dem vorhandenen Wegenetz festgehalten werden. Die
Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchung vom Oktober 1994 sind der Festsetzung der
Verkehrsflache im Bebauungsplan zugrundegelegt.

6.1. AuBere VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Uberwiegenden Teils des Bebauungsplangebietes "Wambach-West" er-
folgt Gber den im Anschlull des Strallenzuges "Am Steinchen" verlaufenden Feldweg an die
"Schwalbacher Strafle" (B 260). Aufgrund der vorhandenen Linienfiihrung und Steigungs-
verhéltnisse ist es notwendig, dall auch dieser Weg verkehrsgerecht ausgebaut wird. So
sollte diese Strafte eine befestigte Fahrbahnbreite von 4,00 m erhalten, um den Begeg-
nungsfall Pkw/Pkw kontinuierlich gewahrleisten zu kénnen. Die Einrichtung von Ausweich-
stellen mit einer Breite von ca. 5,50 m fiir die Begegnung gréfRerer Fahrzeuge muf® im Rah-
men der Objektplanung unter Einbeziehung einer Sichtweitenanalyse erfolgen. Alternativ
wird gepruft, ob die Anbindung aulerhalb des Plangebietes durchgehend auf einer Breite
von 5,50 m ausgebaut wird. Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung (<20
Kfz/Spitzenstunde) sind aus verkehrstechnischen Griinden im Anbindungsbereich an die
"Schwalbacher Stralle" keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Anbindung des siidostlich verlaufenden StraRenzuges "Am Rétchen" an die L 3037 bzw.
an die zuvor genannte, zur ErschlieBung des nordlichen Baugebietes dienende Stralle ist
weiterhin aufgrund der vernachldssigbar geringen Anzahl angeschlossener Wohneinheiten
ausreichend, zumal eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens in diesem Bereich aufgrund
der vorhandenen Bebauung und der Bebauungsplanung auszuschliefien ist. Damit bleibt
auch die unter Gesichtspunkten der Verkehrssicherheit nicht optimale Anbindung an die L
3037 in ihrem heutigen (Rechts-)Bestand erhalten und wird nicht verscharft. Es werden keine
zusatzlichen Wohngebédude angeschlossen. Auflerdem ist durch die Gemeinde Schlangen-
bad beabsichtigt, die Stralle ,Am Rétchen* als Einbahnstralle einzurichten, so dass am An-
bindungspunkt nur mehr das Einfahren, nicht aber das Ausfahren zuléssig ist. Das Ausfahren
erfolgt dann am Kriegerdenkmal vorbei (iber ausgebaute Straf’en direkt zur Ortslage Wam-
bach und an die B 260 (alt und neu). Dies hat auch Vorteile fur LKW (Milifahrzeuge, Feuer-
wehr, Krankenwagen usw.). insofern wird die Situation nicht nur nicht verschlechtert, sondern
entschéarft. Die Verkehrsregelung entzieht sich allerdings den Festsetzungsmdglichkeiten ei-
nes Bebauungsplanes.

6.2. Innere VerkehrserschlieBungsplanung

Die ErschlieBungsplanung innerhalb des Baugebietes orientiert sich an den vorhandenen
Wegeparzellen, um Eingriffe, Kosten und umfangreichen Grunderwerb zu vermeiden bzw. zu
minimieren.

Im Plangebiet kann eine ringformige Netzform festgestelit werden.

Vorteile in diesen Netzsystemen sind in

- den kurzen Wegen fiir alle Verkehrsteilnehmer,
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- der Flexibilitat bei Stérungen,
- einer weitgehend gleichméaRigen Verteilung der Verkehrsbelastungen und
- einer guten Erreichbarkeit der Grundstlicke

zu sehen. Durch die vorhandenen Maschenweiten kénnen weitestgehend Doppelerschilie-
Rungen vermieden und somit der ErschlieBungsaufwand begrenzt werden. Infolge der geo-
graphischen Lage kann des weiteren gebietsfremder Kraftfahrzeugverkehr nahezu ausge-
schlossen werden.

Netzveranderungen - insbesondere auch durch verkehrsregelnde MalRnahmen wie z.B. Ein-
richtung von Einbahnstralen - im bestehenden Gebiet wirde eine Umverteilung des Ver-
kehrs im StraRennetz bewirken, wodurch sich Anderungen der Immissionsbelastung und der
Erschlieungsqualitat infolge Wegeverlangerungen flr den Ziel- und Quellverkehr ergeben
wirden. Da derartige Verdanderungen nicht mit den stédtebaulichen und 6kologischen Ziel-
setzungen vereinbar sind, missen die Moglichkeiten der Straenraumgestaltung, der Be-
grenzung des Verkehrsaufkommens an Kraftfahrzeugen im flieRenden und ruhenden Ver-
kehr sowie der Beeinflussung des Verkehrsablaufs genutzt werden, um Konflikte zu vermei-
den. Anderungen der vorhanden Stralen- und Wegefilhrungen sollten nicht zuletzt aufgrund
der schwierigen topographischen Verhéltnisse vermieden werden. Vielmehr bedarf es der
Erhaltung der vorhandenen Netzformen mit den damit verbundenen Einschrankungen fur
den Kraftfahrzeugverkehr, die dazu beitragen, dem Wohngebiet bestimmte Aufgaben und
Nutzungen zuzuweisen und Identitatsverluste zu verhindern. Somit werden hier grundsétzli-
che Uberlegungen zu wesentlichen Zielvorstellungen fir den Stralenraumentwurf entspre-
chend den festzustellenden Nutzungsanspriichen unter Einbeziehung der Abschétzung des
kinftigen Verkehrsaufkommens erforderlich. :

Die Ergebnisse der Verkehrlichen Untersuchung nach Festhalten an den heutigen Strukturen
und Wegebreiten sowie der Entwicklung als offentliche Verkehrsflachen in diesem Rahmen
deckt sich mit den stadtebaulichen Zielen. Die Verkehrsflachen sind entsprechend festge-
setzt.

6.3. Funktionsbeschreibung

Eine funktionale Betrachtung der vorhandenen bzw. kiinftigen Wege und Straken zeigt, dal
eine Uberlagerung von verschiedenen Nutzungsanspriichen festzustellen ist. Die Nutzungs-
anspriiche aus der Verkehrsfunktion beschrénken sich auf die reine ErschlieBung (keine
Verbindungsfunktion). Hierzu gehoért auch die Zuganglichkeit der am Stral3enrand gelegenen
Nutzungen flir Anwohner, Besucher sowie flr Unterhaltungs- und Notdienstfahrzeuge. Die
ErschlieBung gilt als sichergestellt, wenn trotz gelegentlicher Behinderungen die Zugéanglich-
keit der Grundstiicke/ Nutzungen gewahrleistet ist. Mit dem durch die ErschlieBungsfunktion
verursachten Quell- und Zielverkehr sind in der Regel auch Forderungen nach Flachen fir
den ruhenden Verkehr verbunden. Ein weiteres wesentliches Kennzeichen flr die Erschlie-
Rungsfunktion ist die Nutzung der Stralenrdume durch nicht-motorisierte Verkehrsteiineh-
mer, wodurch entsprechende Anforderungen an umfeldvertragliche Geschwindigkeiten ge-
stellt werden.

Fur die Anwohner des untersuchten Wohngebietes ist die Aufenthaltsfunktion (zugleich
Kommunikationsfunktion) von Bedeutung. Sie ergibt sich aus den (ber die reine Erschlie-
Rung hinausgehenden Aktivitaten, die im Zusammenhang mit der angrenzenden Nutzung
bzw. Bebauung des Stralenraumes stehen. Hierzu zéhlen insbesondere der Aufenthalt in
angrenzenden Griunflaichen und Vorgarten, das Spazierengehen, das Stehenbleiben und
Spielen von Kindern im Strallenraum etc.



- 402 -

ErschlieBung 32

Die Uberlagerung dieser ausgepragten Aufenthaltsfunktion mit der ErschlieBungsfunktion
kann Konflikte verursachen, die es zu losen gilt. Aus diesem Grund ist unabhéngig von den
Abmessungen des StralRenraumes auf eine umfeldvertragliche Begrenzung des motori-
sierten Verkehrs und auf niedrige Fahrgeschwindigkeiten hinzuwirken. Da infolge der Be-
standssituation eine zuséatzliche Ausweisung von Aufenthaltsflachen nicht erfolgen kann, gilt
es, die "Fahrbahn" in die Aufenthaltsnutzung miteinzubeziehen. Die Losung mdglicher Kon-
flikte muR vor allem auch mit der StraRenraumgestaltung erfolgen, da diese nicht nur den
Aufenthalts- und Wohnwert bestimmt, sondern auch entscheidenden Einflufl auf das Verhal-
ten der Verkehrsteilnehmer hat. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde ersichtlich,
dal die prognostizierten Nutzungen innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen vertrag-
lich miteinander abgewickelt werden kénnen. Hierbei ist zu beachten, dal die Umsetzung der
Zielvorstellungen insbesondere auch im Rahmen der Objektplanung erfolgen muf.

6.4. Analyse und Prognose des motorisierten Verkehrsaufkommens

Einen Uberblick tber die heutigen und kiinftigen Spitzenstundenbelastungen gibt die nach-
stehende Tabelle. Die Abschétzung des Verkehrsaufkommens basiert letztlich auf der Anzahl
der Personen, die zur morgendlichen Spitzenstunde die Wohnung verlassen. Diese mor-
gendliche Spitzenstunde (MGS) wird entsprechend der Formel MGS = 0,35 x Pkw-Bestand
(Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstralen, EAE 85) berechnet. Die Ermittlung
des PKW-Bestands erfolgt Uiber die Abschatzung der Anzahl der Wohneinheiten, der mittle-
ren Belegungsziffer und des Motorisierungsgrades. Bei der Ermittlung der heutigen Ver-
kehrsbelastung wurden lediglich die Grundstiicke in die Berechnung miteinbezogen, die z.Zt.
einer Dauerwohnnutzung unterliegen. '

Analyse Prognose
Grundstickseinheiten (nach vorh. Parzellierung): 14 St 28 St
maximale Anzahl der Wohnungen/Grundstiick: 2 St. 2 St.
mittlere Anzahl der Wohnungen/Grundsttick: 1,5 St 1,5 St
Anzahl der Wohneinheiten: 21 WoE 42 WoE
mittlere Belegungsziffer: 2,7 EW/MWoE 2,7 EW/MWOoE
Einwohneranzahl: 57 EW 113 EW
Motorisierungsgrad: 0,5 PKW/EW 0,5 PKW/EW
PKW-Bestand: - 28 St 57 St
Spitzenstundenbelastung gem. EAE: 10 PKW/h 20 PKW/h

6.5. StraBenraumentwurf

6.5.1. Wahl des Entwurfsprinzips

Das als gering einzustufende prognostizierte Verkehrsaufkommen und die damit verbunde-
nen insgesamt geringen verkehrlichen Anspriiche erlauben eine Uberlagerung der verschie-
denen Verkehrsarten im Netz und StraRenraum. Alleine aufgrund der abzusehenden ver-
schiedenen Nutzungsintensitaten infolge der Erschlieungs- und Aufenthaltsfunktion soll der
Entwurf der StraRenrdume nach dem Mischungsprinzip erfolgen, d.h. FuRgénger, Radfahrer
und Kraftfahrzeuge kénnen ohne rdumliche Trennung die Verkehrsflachen benutzen. Ge-
wohnlich wird eine Trennung der Nutzungen erst ab einer Gesamtverkehrsstéarke von 100 bis
200 Kfz/h auf einem Strallenabschnitt angestrebt, da dann davon auszugehen ist, dal® eine
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kommunikative Betatigung der Anwohner in einem Wohngebiet stark eingeschrénkt wird und
das Konfliktpotential nicht mehr befriedigend gelést werden kann.

Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit (Kosteneinsparungen durch Flachenreduzierung, spar-
same Standards und daraus folgende niedrige Herstellungskosten), der Stralenraumgestal-
tung (vorhandene hohe Erlebnisqualitdt, Erhaltung der Gebietscharakteristik etc.) und der
Umfeldvertraglichkeit (geringe Storwirkung von Verkehrslarm auf Anwohner und StralRen-
raumnutzer infolge verhaltener Fahrweisen, keine vollstdndige Versiegelung der Verkehrs-
flachen) kann und soll sich der Entwurf der StraRenrdume an den heute vorhandenen Stra-
Ren- und Wegeparzellen orientieren.

Bei der Anwendung des Mischungsprinzips sind straenraumspezifische Zielsetzungen in
der Verkehrssicherheit und im Verkehrsablauf zu gewéhrleisten.

So ist es wichtig,

- dem Kraftfahrer die aufgrund der mdglichen Strallenraumnutzung angemessene Fahr-
weise, insbesondere die erwiinschte Geschwindigkeit von 30 km/h gestalterisch zu ver-
deutlichen (flachenhafte Anordnung einer Geschwindigkeitsbeschrankung, entspre-
chende Materialwahl, Verzicht auf gleichmaRig durchlaufende Fahrbahnquerschnitte, er-
génzende Begrinung etc.),

- durch den Entwurf und die Gestaltung der Stralenrdume mdglichst haufig eindeutige
Sichtkontakte zwischen motorisierten und nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer sicher-
zustellen,

- die Materialwahl bzw. Befestigung auf die Bedlrfnisse der verschiedenen Verkehrsarten
(FuBgéangerverkehr, flieRender Kraftfahrzeugverkehr, Ver- und Entsorgungsverkehr) ab-
zustimmen,

- die StraRenrdume unter Beachtung gestalterischer Gesichtspunkte angemessen zu be-
leuchten und

- die Flachen fir den ruhenden Verkehr zu kennzeichnen (z.B. Ausfihrung der Parkflachen
in Schotterrasen, Abgrenzung mit Holzpollern).

Wichtige Ziele hinsichtlich des Verkehrsablaufs sind die Erreichbarkeit und Zugénglichkeit
der Grundstiicke fir alle Verkehrsarten bei Gewahrleistung der erwiinschten Aufenthalts-
qualitdt. Kurze Fahrzeiten und fahrdynamischer Komfort fir den Kraftfahrzeugverkehr sind
von nachgeordneter Bedeutung. Die Dimensionierung des Stralenraums hat nach fahrgeo-
metrischen Aspekten zu erfolgen, d.h. die Ver- und Entsorgung miissen geometrisch méoglich
sein.

6.5.2. Querschnittsbemessung

Die Quantifizierung des Raumbedarfs fir den Fahrzeugverkehr héngt im wesentlichen vom
Bemessungsfahrzeug, der angestrebten Geschwindigkeit und der Verkehrszusammenset-
zung ab. Die Wahl des Bemessungsfahrzeuges ist auf den zu planenden Gebietstyp abzu-
stimmen. In dem zu planenden Wohngebiet wurde das 3-achsige Millfahrzeug zugrundege-
legt. Die fiir die Ver- und Entsorgung erforderlichen Bewegungsspielrdume - insbesondere
bei Kurvenfahrten, Ein- und Abbiegevorgangen - wurden anhand von Schleppkurven (ber-
priift und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Unter Riicksichtnahme der vorhandenen topographischen Gegebenheiten wurde kein ein-
heitlicher Begegnungsfall zugrundegelegt. Grundsétzlich sind aufgrund der vorhandenen
Parzellenbreiten drei mdgliche Begegnungsfalle zu unterscheiden:
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1. Pkw/Rad - erf. Raumbedarf: 3,50 m (Anliegerstrafle Typ I)
2. Pkw/Pkw - erf. Raumbedarf: 4,00 m (Anliegerstrafie Typ Il)
3. Lkw/Lkw - erf. Raumbedarf: 5,50 m (Ausweichstellen)

Die meisten Streckenabschnitte erlauben den Begegnungsfall Pkw/Pkw. Da es sich hierbei
um untergeordnete Verkehrsanlagen handelt, braucht nicht davon ausgegangen zu werden,
daf} die groften nach der StVZO zugelassenen Fahrzeuge an jeder Stelle aneinander oder
an anderen Fahrzeugen vorbeifahren kénnen mussen. Die EAE 85 selbst gibt den Hinweis,
daf in Anliegerstralen und Anliegerwegen Fahrbahn-/ Fahrgassenbreiten von 3,50 m (aus-
nahmsweise auch 3,00 m) im Gegenverkehr anwendbar sind, wenn die Verkehrsstérke ge-
ring ist (d.h. etwa 70 Kfz/h), die Strale von Lkw selten befahren wird und flr Begegnungs-
falle Ausweichmoglichkeiten zur Verfligung gestellt werden.

Um den Begegnungsfall fir gréRere Fahrzeuge (Lkw/Lkw) zu ermdglichen, werden in aus-
reichenden Absténden entsprechend dimensionierte Versatze, die neben Kreuzungen und
Einmindungen als Ausweichstellen fungieren, angeordnet. Die Verkehrskonzeption sieht
solche Ausweichstellen in Abstanden von max. 120 m vor, wohingegen die Anordnung von
Ausweichstellen.im Bereich der dargestellten AnliegerstralRen des Typs | mit einer befestig-
ten Fahrbahnbreite von 3,50 m in geringeren Absténden (ca. 50 m) erfolgt, um den Begeg-
nungsfall Pkw/Pkw auf diesen teilweise sehr steilen Streckenabschnitten gewéhrleisten zu
kdnnen. Unterstellt man dartber hinaus, dafl aufgrund der Breite der Verkehrswege der Be-
gegnungsfall Pkw/Pkw nicht gegeben sei (in der Realitdt werden Grundstlickszufahrten und
Randbereiche auch mitbenutzt werden), so kann entsprechend den EAE 85 der Verkehrsab-
lauf als einspurige Einengung ermitteit werden. Die beiden sich begegnenden Verkehrs-
stréme werden dabei durch folgende GréRen charakterisiert:

- Verkehrsstarke,

- Geschwindigkeit (hier: 30 km/h),

- Folgezeitlicken (hier: 2 s),

- Beschleunigung beim Anfahren aus dem Halt (hier: 1,2 m/s?) sowie
- Lange der Einengung (hier: 50,0 m).

Unterstellt man die Gleichberechtigung beider Fahrzeugstréme (wer zu erst kommt, fahrt zu-
erst), so betrégt die Halterate fur jeden Strom bei Annahme einer Verkehrsstédrke von 50
Kfz/h auf Richtung und Gegenrichtung im Verhaitnis 1:1 bis 1:2 (bei Verhéitnissen kleiner 1:2
werden die Ergebnisse glinstiger) beispielsweise 5 % bzw. die mittiere Wartezeit der halten-
den Fahrzeuge ca. 5 s, wobei dann die Lédnge der Warteschlange vor der Einengung jeweils
nicht mehr als eine Fahrzeuglange betragt.

Das Berechnungsergebnis zeigt, daR im gesamten Plangebiet keine einheitliche Fahrbahn-
breite hergestellt werden muB, so dal durchaus wechselnde Fahrbahnbreiten innerhalb der
als AnliegerstraRe Typ Il dargesteliten Streckenabschnitte (z.B. aufgrund topographischer
Verhéltnisse) ausgebildet werden kénnen. Durch eine Fahrgassenbreite von 3,50 m wird
auch immer eine ausreichend breite Aufstellfliche fiir Feuerwehrfahrzeuge gewahrleistet.

Da selbst eine Verkehrsstarke von 50 Kfz/h nur in der Nahe der Anbindungsbereiche zu er-
warten ist und die Beeintrachtigung des Verkehrsablaufs von untergeordneter Bedeutung ist,
mussen die heute zur Verfligung stehenden Parzellenbreiten innerhalb der Plangebiete auch
fur die Zukunft nach vollstandiger Besiediung der Gebiete als ausreichend groft dimensioniert
angesehen werden. Aus Griinden der Leistungsfahigkeit (Minimierung der absoluten Zeit-
verluste) sind Bevorrechtigungen einer Richtung durch entsprechende Beschilderungs-
mafnahmen nicht anzustreben.
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6.5.3. Ruhender Verkehr

Grundsatzlich sind im Wohngebiet zwei Nachfragegruppen zu beriicksichtigen, die unter-
schiedliche Anspriiche an das Parkraumangebot eines Gebietes stellen, die Bewohner und
der Besucherverkehr. Der Parkraumbedarf der Anwohner muf} grundsatzlich auRerhalb des
offentlichen StralRenraums gedeckt werden. In den Bebauungsplan werden daher bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, die den Nachweis der erforderlichen Stell-
platze regeln. Stellplatze im Sinne dieser Satzung sind Garagen, Stellplatze, Uberdachte
Stellplatze sowie der Stauraum vor Garagen, Stellplatzen und (iberdachten Stellplatzen bis
zu einer Lange von 5,00 m. Fir den Nachweis der erforderlichen Stellplatze gemafn
§ 50 HBO sind bei Neubau oder Umbau je Wohnungseinheit zwei Einstellplatze auf dem
Grundstlck nachzuweisen.

Eine "Ausweisung" von Parkplatzen fur den Besucherverkehr innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist aufgrund der beengten Platzverhaltnisse und ungilinstigen Topographie le-
diglich einer Stelle mit vertretbarem Aufwand (Topographie, Eigentum) mdglich und sinnvoll
(geringer Bedarf insgesamt, groe Grundstiicke mit Parkierungsmoglichkeiten auch fiir G&-
ste). Das Abstellen von Fahrzeugen im Bereich der Uberwiegenden Streckenabschnitte sollte
gemafl § 12 StVO wegen der erheblichen Behinderungen des Fahrverkehrs untersagt wer-
den. Die Unterbringung des Besucherverkehrs hat daher tberwiegend im privaten Grund-
stlicksbereich - beispielsweise durch Parken auf den Grundstiickszufahrten - zu erfolgen.
Langere und ggfs. unbequemere Wege flir den Besucherverkehr zwischen dem geparkten
Fahrzeug auf offentlichen Parkflaichen und dem Ziel seiner Fahrt miiRten ansonsten in Kauf
genommen werden.

6.5.4. Wendeanlagen

Aufgrund des vermaschten Wegebestandes, der meistens den Ringschlul} ermdglicht, bedarf
es im Plangebiet nur einer Wendeanlage. Der ,Goldhdhnchenweg" erfordert zur fachge-
rechten ErschlieBung einer Wendeanlage, da dessen Lange weit Uber das nach EAE 85/95
empfohlene Maf fiir wendeanlagenlose Anliegerstralen von ca. 70 m hinausgeht. 130 m
StralRenlange sind vor dem Hintergrund der Millentsorgung und des Fahrbetriebes - auch
von Krankenwagen und LKW - nicht mehr zumutbar.

6.5.5. Querschnittsausbildung und Materialwahl

Die endgtiltige Querschnittsausbildung und die Wah! der Materialien obliegt der Objektpla-
nung und ist mit den Gremien und der Gemeindeverwaltung im Detail abzustimmen. Wie die
Untersuchung gezeigt hat, geniigt grundsétzlich die Ausbildung einer 3,50 m breiten Fahr-
gasse, wobei in der Nahe der Anbindungspunkte die Fahrbahnausbildung entsprechend den
zur Verfligung stehenden Platzverhaltnissen groRer gewéhilt werden mufl. Es sei an dieser
Stelle nochmals darauf hingewiesen, dafl sich die in den Planen der verkehrlichen Untersu-
chung dargestellten Anliegerstralen des Typs ll lediglich auf die vorhandenen Parzellen-
breiten und somit nicht auf eine erforderliche Ausbaubreite beziehen. Die Befestigung der nur
gelegentlich befahrenen Rand-, Park- und Aufweitungsbereiche kann ggf. auch mit Schotter-
rasen erfolgen.
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6.5.6. Verkehrsregelnde MaBnahmen

Um ein nutzungsvertragliches Geschwindigkeitsniveau zu erreichen, bedarf es der flachen-
haften Anordnung einer Geschwindigkeitsbeschrénkung durch eine Beschilderung an den
Ein- und Ausfahrten der Gebiete (Zeichen 274.1 und 274.2 gemal § 41 StVO-Zonenge-
schwindigkeitsbeschrénkung). Neben der deutlichen Verbesserung im Hinblick auf die Si-
cherheit im Verkehr lassen sich hiermit nach neuesten wissenschaftlichen Untersuchungen
auch Verringerungen von Larm und Abgasen erreichen. Die Beschilderung sollte auf das
notwendige Mal beschrankt werden.

6.6. Offentlicher Personennahverkehr

Im Entwurf des Nahverkehrsplanes des Rheingau-Taunus-Kreises ist das Plangebiet be-
rlicksichtigt. Das Plangebiet wird an den Busverkehr ber die Bushaltestelle in der Ortsmitte
und diese (ber einen vorhandenen, jedoch auszubauenden und zu beleuchtenden FulRweg
angebunden. Eine Fihrung der Buslinie (iber das Plangebiet ist nicht vorgesehen und ange-
sichts der geringen Anwohnerzahl auch nicht sinnvoll (Inanspruchnahme gering, Attraktivitat
der Linie insgesamt). Die fultlaufige Verbindung ist mit etwa 400 m zumutbar.
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7. Immissionsschutz

Die Uberpriifung der Larmbelastung durch die L 3037 erfolgte auf der Grundiage der aktuell-
sten Daten aus dem Jahr 1995, die im Rahmen der Planung der Umgehung B 260 Wambach
erhoben wurden. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung lag bei 2.920 KFZ (DTV-
Wert). Unter Beriicksichtigung einer Bevoélkerungszunahme von 1,2 % und der Zunahme der
Motorisierung um 7,6 % bis zum Referenzjahr 2010 errechnet sich ein DTV-Wert von 3.291.

An der kritischsten, d. h. engst benachbarten Stelle (FI. St. 22/1) errechnet sich nach DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) und den Parametern Verkehrsaufkommen (s.o0.), Fahrge-
schwindigkeit 70 km/h (60 km/h sind z. Zt. zugelassen), geringe Langsneigung der Stralke
unter 5 %, Abstand zwischen Fahrbahnmitte und Baufenster in der Hohe 40,70 m, in der
Lénge 26,60 und des Fahrbahnbelages (Asphaltbeton) eine Schallbelastung von tags 54,68
db(A) und nachts 45,11 db(A). Die Orientierungswerte nach DIN 18005 von 55 db(A) tags
und nachts 45 db(A) fir ein WA werden damit heute ohnehin und in Zukunft ebenfalls einge-
halten. LarmschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich. Die geringe Uberschreitung der (ge-
rechneten, nicht tatsachlichen) Nachtwerte ist tolerierbar.
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8. Ver-und Entsorgung

8.1. Wasserversorgung

Fir die bisherigen Wochenendgebiete "Wambach West" und "Wambach Nord" wurde ein
Entwurf fiir die Wasserversorgung vom Ing. Buro Lang, Wiesbaden im Auftrag des Was-
serverbandes Oberer Rheingau erarbeitet. Dieser Entwurf ist mittlerweile genehmigt.

Parallel dazu wurde vom Ingenieurbiro Lang, Wiesbaden auf Veranlassung des Umweltaus-
schusses der Gemeinde Schlangenbad und im Auftrag des Wasserverbandes Oberer
Rheingau die "Wassersparstudie fiir die Wohngebiete "Hohe StraBe" in Barstadt und
Wambach "West" und "Nord" (14. Februar 1997) erarbeitet. Im Umweltausschufl wird die
Auffassung vertreten, dall der kiinftige Trinkwasserbedarf in den bisherigen Wochenend-
hausgebieten "Béarstadt", "Wambach-Nord" und "Wambach-West" aufgrund der jahrelangen
Gewohnung der bereits angesiedelten Bewohner wesentlich unter den Ublichen Trinkwas-
serverbrauchszahlen liegen wird. Den Ausschlag fur die Erarbeitung der Studie gab die Fra-
ge nach der Notwendigkeit von Uberlandleitungen anstelle der reinen Eigenversorgung. Die
Studie kann bei der Gemeinde Schlangenbad und beim Wasserverband Oberer Rheingau,
Eltville, eingesehen werden.

Die Grundlagenermittiung von Februar 1997 bezieht sich allein auf das Plangebiet Bérstadt
(Bebauungsplangebiet "An der Hohen StraRe"). Die Ergebnisse aus den Untersuchungen in
Bérstadt wurden aufgrund der gleichen Voraussetzungen ("Insellagen”, ohne Anschlufl an
Uberlandleitungen = Eigenversorgung) auf die Wochenendhausgebiete Wambach (bertra-
gen und die gewonnenen Erkenntnisse in der Wassersparstudie fiir die Wohngebiete "Wam-
bach West" und "Wambach Nord" von Juli 1997 dargelegt.

Nach der Auswertung des Biros Lang war in jedem Fall, das heif3t auch bei weitestgehender
Nutzung des Dachflachenwassers, nach der Erschliefung der Wohngebiete Wambach West-
und Nord ein Anschluf an die Gberértliche Versorgung des Wasserbeschaffungsverbandes
Rheingau- Taunus dringend notwendig.

Im Jahre 1996 wurde der Entwurf einer Verbindungsleitung von Seitzenhahn nach Wambach
erstellt. Diese Leitung verlauft laut Planung vom Wasserbehalter bzw. Pumpwerk Seitzen-
hahn zum Wasserbehalter Wambach und hat eine Lédnge von rund 2.840 m. Die in diesem
Entwurf errechnete Fehlmenge fir Wambach betrdgt 125 m®d und soll (iber eine Drucklei-
tung DN 100 GGG zugefiihrt werden.

Der Bau der Verbindungsleitung erfolgte durch den Verband 1998.

Alle nachfolgenden Ausfilhrung sind dem Erlduterungsbericht zum "Entwurf fiir die Was-
serversorgung der Wochenendgebiete Wambach-West und Nord" des Blros Lang ent-
nommen.

Gemeinsam mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem Wasserverband Oberer Rheingau wur-
den in der Entwurfsplanung des Biro Lang zwei Ausbaustufen festgelegt:

a) Fir den heutigen Stand
b) Fir den Endausbau
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— Verteilnetz
— Schutz gegen Verwechslung
— Schutz gegen Verkeimung durch Verzicht auf druckseitigen Feinfilter sowie Membran-
druckgefal® im Nebenstrom
— Verwendung lichtundurchlassiger Materialien fir die Regenwasserleitungen
-~ Zapfstellen
— Hinweisschilder "Kein Trinkwasser" an allen Zapfstellen und Anschlissen (z. B. Tdilette)
— Zapfhahn mit abnehmbarem Steckschlissel (v. a. Schutz der Kinder).

Weitere Details und Informationen zur Technik der Regenwasserinstallation nach dem Stand
der Technik kénnen beim

Schulungszentrum Regenwassernutzung

N. Winkler Brachttalstr. 8

63699 Kefenrod (06054/2750)

erfragt werden."

8.5. Altlasten

Nach den Erkenntnissen des Wasserwirtschaftsamtes Wiesbaden liegt das Plangebiet nicht
auf einer Flache, die in der Verdachtsflichenkartei der HLfU als Altlast bzw. altlastenver-
dachtigen Fiache ausgewiesen ist.

8.6. Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der meisten Grundstiicke durch ein Mullfahrzeug ist gewahrleistet. Ledig-
lich der slidwestliche Abschnitt "Auf der Schlicht" ist aufgrund der fehlenden Wendeméglich-
keiten fir das Mullfahrzeug nicht befahrbar. Die Miillentsorgung erfolgt hier durch Verbringen
der Milltonnen an die durchgehende Strecke der StralRe "Auf der Schlicht”, was angesichts
der relativ geringen Entfernungen von max. 50 m nach der Empfehlung fir die Anlage von
ErschlieBungsstraflen (EAE 85/95) zumutbar ist.

Die Stralte 'Am Rotchen' geht im Osten weiter (iber einen ausgebauten Wirtschaftsweg durch
das Waldstlick bis zur Ortslage. Ein Ausbau ist nicht vorgesehen. Dennoch ergibt sich eine
fur Abfallentsorgung glinstige Situation. Eine Wendeanlage im Osten des Plangebietes ist
nicht vorgesehen, da dieser der Geb&dudebestand, die Topographie, der Feld und die Eigen-
tumsverhaltnisse entgegenstehen.

Ein Wertstoffsammelplatz ist in der Mitte des Plangebietes geplant.

Auf Grund der hier vorhandenen und geplanten relativ groien Baugrundstiicke wird vom Ei-
genbetrieb Abfallwirtschaft die Eigenkompostierung organischer Abfélle empfohlen.



42

9. Bodenordnung und Kosten

9. Bodenordnung und Kosten

Die geplante ErschlieBung bleibt weitestgehend in den bereits vorhandenen Parzellen die im
Besitz der Gemeinde Schlangenbad sind. Allein im stdwestlichen Bereich sind mit den Ei-
gentiimern abgestimmte, Neuordnungen auf privater Grundlage erforderlich.

Fur die Ubrigen im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind MaRnahmen zur Boden-
ordnung nicht notwendig.

Die Kosten der ErschlieBung konnen erst bei Vorlage der Objektplanung abgeschéatzt wer-
den.

Kosten fUr erforderliche externe Ausgleichsmafinahmen kdnnen erst ermittelt werden, wenn
die Flachen sowie die darauf durchzufiihrenden MaRnahmen feststehen.

10. Nutzungs- und Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5,31 ha 100,00%
. Verkehrsflache 0,81 ha 15,25%
J. Grinflache 0,46 ha 8,66%

Nettobauland 4,04 ha 76,08 %
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11. Bauordnungsrecht

Durch den § 87 der Hessischen Bauordnung in der Fassung vom 28.12.1993 ist den Kom-
munen die Moglichkeit gegeben, in Form von Satzungen zuséatzlich zu den planungsrechtli-
chen auch Festsetzungen Uber 6rtliche Bauvorschriften zu erlassen. Die Geltungsbereiche
der Satzungen beziehen sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

11.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Punkt A)

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen werden getroffen, damit sich die
kiinftige Bebauung in Form und Gebaudehéhen zum einen an die vorhandene Bebauung
anpalt und zum anderen, damit sich die Baukdrper harmonisch in das Orts- und Land-
schaftbild einfligen

Fir die Bebauung sind generell nur geneigte Déacher zulassig, wobei die Dachneigungen
zwischen 30° und 45° betragen kénnen. Diese Festlegung orientiert sich am Gebaudestand,
so dafl damit das Einfligen der Baukdrper in das Ortsbild gewahrleistet ist. AuRerdem wird
die Nutzung der Sonnenenergie begtinstigt.

Aufgrund der zum Teil starken Hangneigung mul} tber die Bestimmung des MaRes der bau-
lichen Nutzung hinaus (Anzahl der Voligeschosse) eine Festsetzung tiber die Gebdudehdhe
getroffen werden. Damit ist sichergestellt, dall das Orts- und Landschaftsbild nicht durch
malfstabssprengende Bauten beeintrachtigt wird.

Die maximale Hohe der talseitigen, traufstdndigen AuRenwénde Uber Gelédnde ist auf 7,50 m
beschrankt. Die ortlichen Bedingungen und die zugelassenen Geschossigkeiten sind in die
Bestimmungen der Malle eingeflossen.

11.2. Verwendung des Bodenaushub (Punkt B)

Nach § 3 (1) HBO sind die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schonen. Diese Forderung wird
unmittelbar erreicht durch den rationellen und sparsamen Umgang mit ihnen. Durch die Fest-
setzung, dal unbelasteter Bodenaushub der Bauvorhaben auf den Baugrundsticken zu
‘'verwenden ist, wird dieser Forderung mittelbar entsprochen. Das Verwertungsgebot ist da-
durch eingeschrankt, dal die Verwertung abfalirechtlich technisch méglich und wirtschaftlich
zumutbar ist. Wirtschaftliche Unzumutbarkeit hat die Bauherrschaft nachzuweisen.

11.3. Garagen und Stellpldtze (Punkt C)

Die getroffenen Festsetzungen Uber Garagen und Stellpldtze basieren auf den Ergebnissen
der verkehrlichen Untersuchung vom Oktober 1994. (Siehe Kapitel 6.5.3. Ruhender Ver-
kehr).



