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Der Bebauungsplan umfafit folgende Teile:

I Plan mit zeichnerischen Festsetzungen

o Textliche Festsetzungen
111 Begriindung zur zeichnerischen und textlichen Festsetzung

als naturschutzfachliche Planungs- und Abwigungsgrundlage:
IV Griinordnungsplan in Text und Karte
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II Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,, Taunus Wunderland“ der Gemeinde Schlangenbad, Rheingau-Taunus- -

Kreis
g {i

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemiil § 9 BauGB und BauNVO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sonstiges Sondergebiet Freizeitpark (§ 11 BauNVO) :
Innerhalb des Sondergebietes -Freizeitpark- sind Nutzungen zuldssig, die der
vorgesehenen Zweckbestimmung nicht widersprechen. Hierzu gehoren Freizeitanlagen
wie Fahrgeschifte, Einrichtungen zur Bewirtung, Schank- und Speisewirtschaften sowie
zugehérige Einrichtungen fir Verwaltung und Betrieb des Freizeitparkes.

- Nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQO ist innerhalb des Sondergebietes die Wohnnutzung nur
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fir Hausmeister, Betriebspersonal sowic fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulissig. Aufenthaltsriume fiir diese Benutzergruppe
sind ebenfalls zuldssig. Wohnnutzungen und Einrichtungen fiir die Verwaltung des
Freizeitparks sind nur in der Baufliche I zulissig. In der Baufliche I sind maximal zwei
Wohnungen pro Wohngebiude zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Die Haltung von Haus- und Nutztieren ist unter Beachtung von § 51 HBO zuldssig. Die
Haltung von Tieren, welche unter dem Vorbehalt einer artenschutzrechtllchen Geneh-
migung stehen, ist nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18, 19 und 21 BauNVO)
Die Festsetzung von unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Bauoebletes ergeben
sich aus der nachfolgenden Tabelle: :

S0
06 | 06 03 05 0.4 0.6 | 025
25 | 25 20 45 | 25 4.0 15

Zur Ermittlung des auf die Baumassenzahl umzulegenden Volumens sind die Auflenab-
messungen der Gebiude oder anderer baulicher Anlagen und Fahrgeschiite
heranzuziehen, Offnungen und Zwischenraume bleiben unberiicksichtigt.!

Nebemnhgen .
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfliche zuldssig. Innerhalb von Grinflichen nach §9 Abs. 1 Nr. 15 sind
Nebenanlagen nicht zulass;o

1 Die auf der Grundlage einer befristeten Genelunigung in Baufliiche IV errichtete Achterbahn (sog.
Taunusblitz oder Wilde Maus) ist in den Bestand aufgenonunen und bei der Benessung der
Grundflsichenzah! und der Bawmassenzahl in der Festsetzung beriicksichtigt.
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Nebenanlagen werden in vollem Umfang auf die Fesfsétzunﬂen der Grundflachenzahl
angerechnet. Eine Uberschreitung der Grundfliche im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO ist nicht zuldssig. :

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i, V. m. § 22 BauNVO)
Festgesetzt wird die abweichende Bauweise gemif § 22 Abs. 4 BauNVO. Abweichend
von der offenen Bauweise sind Baukorper iiber 50 m Lange zulissig.

Flichen fiir Nebenanlagen Stellpliitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, i. V. m. § 50 HBO)
 Notwendige Stellplitze fiir Besucher des Frexzeltparkes befinden sich auf Flurstick 6/3
des Sondergebietes. Auf der Fliche ist ein Angebot von ca. 200 Pkw-Stellplatzen
bereltzuhalten

Verkehrsiliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BnuGB)
Die festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfiachen dienen der ErschlieBung des Freizeltparks
und der Andienung des Parkplatzes. Die offentlichen Verkehrsflichen sind fur die
Erreichung des Forstweges (Gemeindeweg), die forstliche Bewirtschaftung des Waldes
und fiir die Erholung offenzuhalten. Eine Einschrinkung dieser Nutzung und der
Zuginglichkeit darf durch den Betrieb des Freizeitparkes nicht eintreten.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschlufl anderer Fliichen an die Verkehrsﬂlfichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Zum AnschluB des Sondergebietes an die 6ffentliche Verkehrsfliche sind Einfahrten und
Einfahrtsbereiche festgesetzt. Bei einer Verlegung von Einfahrten im Rahmen der
festgesetzten Moglichkeiten sind freiwerdende Flachen zuriickzubauen und girtnerisch
anzulegen (vgl. Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Ein weiterer Zugang und
eine Zufahrt auf der Sidostseite des Parks dienen ausschlieBlich der Feuerwehr, zur
Erreichung des Gelidndes. FEine andere Nutzung dieser Zugénge als aus Grunden des
Brandschutzes und der Brandbekampfunﬂ ist mcht ZUIaSSlg

Fliichen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Zum Schutz des natiirlichen Wasserkreislaufes ist das im Baugebiet anfallende
unbelastete Niederschlagswasser zu verwenden oder unter Gewihrleistung  einer
vollstindigen Bodenpassage nach den Bestimmungen der Wasserbehorde zu versickern.
Innerhalb des Sondergebietes kann der vorhandene Graben nach entsprechender
Gestaltung und Modellierung diese Funktion iibernehmen.

Private Griinfliiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) .
Die Fliche zwischen Parkgelinde und Landesstrafle (L 3037) ist als Rasen- oder
Wiesenfliche anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Auf der privaten Griinflache sind -
Baumpflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Sie dlenen der Einbindung
des Sondergebiets in die umgebende Landschaft.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Lfmdschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
erforderlichen MaBnahmen sind durch die Ermittlung eines  Grilnvolumens '
(Griinvolumenzahl GVZ) nach fachplanerischer Vorgabe des Griinordnungsplanes
bestimmt. Demnach ist zur Kompensation des Eingriffs insgesamt ein Gritnvolumen von
18740 m® zu schaffen. Der Ausgleich kann auferund der gegebenen Situation
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(waldartiger Baumbestand, Schattendruck, bereits gegebene hohe Ausnutzung) im
Sondergebiet nicht vollstindig erbracht werden.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Baum- und Strauchpflanzungen)
wird ein Griinvolumen von 10.636 m? im Sondergebiet realisiert und anrechenbar.

Auf der Grundlage von § la Abs. 3 BauGB wird die erforderliche Kompensation des
Eingriffs durch eine Ersatzmafinahme vorgenommen.

Das Kompensationserfordernis der externen ErsatzmaBnahme umfaflit insgesamt ein
Griinvolumen von 8.202 m®. '

Die MaBnahmen bestehen in der Anlage von mind. 3-reihigen Windschutzhecken mit
einzelnen eingestreuten Baumen 2. Ordnung (z. B. Feldahorn, Hainbuche, Eberesche) in
einer Breite von ca. 4,50 m. ‘
Bei einer Breite von 4,50 m und einer fiir die Berechnung des Volumens anzunehmenden
Hohe der Hecke von durchschnittlich 3,5 m ergibt sich ein Grinvolumen von 15,75 m?
pro laufendem Meter Hecke.

- 8.202 m? : 15,75 m?® = 520 laufende Meter Hecke in der o. g Ausblldung

Die MaBnahme wird in der Gemarkung Hausen auf den folgenden Grundstiicken
durchgefuihrt:

Flur 7, Flurstiicke Nr. 145, 152 und 154. :

Die MaBnahme hat insgesamt einem Flichenbedarf von ca. 2.340 m?.

Die MaBnahme findet auf Flichen statt, die sich im Eigentum der Gemeinde
Schlangenbad befinden und die im Rahmen der Flurneuordnung Hausen vorgesehen
waren bisher jedoch nicht realisiert wurden. Die Mafinahmen entsprechen den Vorgaben
des Landschaftsplans der Gemeinde Schlangenbad

Entsprechend dem Fortschritt der Bautitigkeiten im Taunus Wunderland ist eine zeitliche
Staffelung der ErsatzmafBnahme moglich.

Die Durchfithrung der MaBnahme wird nach §11 Abs. 1 Nr.2 BauGB durch einen
stidtebaulichen Vertrag zwischen dem Eigentiimer des Freizeitparks und der Gemeinde
abgesichert.

Im gesamten Sondergebiet ist der Einsatz von Herbiziden nicht zulissig.

In den von Biaumen oder Striuchern tiberstandenen Flachen 1st das Fallaub zum Schutz
des Bodens und der Tierwelt zu belassen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Liirm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a)

b)

Die Nutzungen im Sondergebietes entsprechen einer gewerblichen Nutzung. Bei der
Beurteilung schidlicher Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sind nach der sechsten

allgemeinen Verwaltungsvor\échnﬂ zum BImSchG die Immissionsrichtwerte fur

Gewerbegebiete mit tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) heranzuziehen.
Lirmemittierende Fahrgeschéiﬁe und sonstige Anlagen, die Stérungen durch Lérm in der
Umgebung hervorrufen konnen, sind nach dem jeweiligen Stand der Technik so
auszuriisten, daB unnotige und vermeidbare Larmeinwirkungen vermieden werden.
Ungeachtet dessen gelten die Bestimmungen zum Arbeitsschutz.
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Anpflanzen von Striiuchern und das Anpflanzen von Biiumen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Entlang der AuBenabgrenzung des Plangebietes sind in den entsprechend festgesetzten
Abschnitten, Strauchpflanzungen in einer Breite von 3 bzw. 5 Metern anzulegen und zu
unterhalten. Innerhalb des Geholzstreifens ist auf einer Fliche von 3 m? je ein Strauch in
der Qualitit 4-5 Triebe 100-150 cm Hoéhe zu pflanzen. Die Pflanzungen sind unter
Beachtung der Aussagen des Griinordnungsplanes anzulegen, Auf die Geholzauswahiliste
des Grilnordnungsplanes wird hingewiesen. Im Bereich von Zugéngen und Zufahrten

" wird die Pflanzung unterbrochen. a ' -

Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen solien mit Laubgehdlzen nach der
Empfehlung des Griinordnungsplanes erfolgen. Die anzupflanzenden Baume sollen einen
Stammumfang von 16-20 cm aufweisen. '

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung
(HBO in der Fassung vom 20.12.1993)

Bebauung der Grundstiicke (§ 4 HBO) : '
Nach § 4 Abs. 4 HBO ist bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen die
Oberfliche und Hohenlage des Grundstiickes nicht zu verdndern, um eine Beeintrdch-
tigung bzw. Storung des Baumbestandes und des Landschaftsbildes zu vermeiden.
Aufschiittungen und Abgrabungen sowie die Schaffung kiinstlicher Hohlrdume unterhalb
der Erdoberfiiche, diirfen die Hohenlage des natiirlichen Geldndeverlaufes um nicht mehr
als 3,00 m verdndern. Der Hohenverlauf des Geldndes ergibt sich aus den in der Karte
zum Bebauungsplan dargestellten Hohenlinien und Hohenpunkten. Boschungen sind -so
zu gestalten, daf} eine dauerhafte Begriinung ermdglicht wird.

Zugiinge und Zufahrten zu den Grundstiicken (§ 5 HBO)

Die Zufahrt fur Losch- und Rettungsfahrzeuge erfolgt ausgehend von der offentlichen

ErschlieBung. Auf der Siidostseite des Gelindes sind entsprechend der Darstellung im Plan

eine Zufahrt und ein Zugang ausschlieflich fir Zwecke des Brandschutzes und der Brand-.

bekimpfung zulissig. : :

Abstandsfliichen und Abstinde (§ 6 HBO)

a) Wegen der erforderlichen Eingrinung des Sondergebietes ist nach § 6 Abs. 1 HBO aus
Griinden der Vermeidung von Stérungen des Landschafisbildes an den AuBlengrenzen des

+ Sondergebietes und vollstindig innerhalb des Sondergebietes und auf den Grundstiicken
selbst eine Abstandsfliche von mindestens 3,0 m bzw. 5,0 m einzuhalten, soweit sich
nicht aus anderen Regelungen der HBO eine grofere Abstandsfliche ergibt. .
In den Bereichen, in denen das Sondergebiet an den Wald angrenzt, gilt eine Breite der
Abstandsfliche von 5,0 m. In allen anderen Bereichen sind 3,0 m vorzusehen.
Tnnerhalb der Mindestabstandsfliche sind mit Ausnahme von Zugingen und Zufahrten
keine baulichen Anlagen oder Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie keine
" den Boden vollstindig oder teilweise versiegelnden Befestigungen zuléssig.

Entsprechend § 9 Abs. 1 HBO sind die Grundstiicksfreiflachen zu bepflanzen. Die
Bepflanzung ist zu unterhalten (vgi. Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
Regelungen des hessischen Nachbarrechts bleiben hiervon unberiihrt.

b) Nach § 6 Abs. 15 HBO ist zwischen baulichen Anlagen und Wildern zur Vermeidung
einer Gefahr ein Abstand zu wahren. Der erforderliche Abstand baulicher Anlagen zum
Wald bemibBt sich nach der voraussichtlich erreichbaren Hohe der Waldbaume.

HERRCHEN & SCHMITT & LANDSCHAFT SARCHITEKTEN m SCHUTZENSTRASSE a WIESBADEN
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Der Waldabstand gilt fiir Gebiude und Gebiudeteile, die dem nicht nur voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen dienen. Nach dem Gem. Erlafl vom 19. Juli 1983 (StAnz.
S. 1762), erneut in Kraft gesetzt mit ErlaB vom 22. Dezember 1993 (StAnz. 1994 S. 281),
betrdgt der Regelabstand 35 m. Vorhaben, die innerhalb der Abstandsfliche durchgefiihrt
werden sollen, unterliegen einer entsprechenden Beschrinkung nach § 6 Abs. 15 HBO
und sind im Einzelfall daraufhin zu prifen. Nicht zuléissig sind innerhalb des
Waldabstandes Gebiude, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet sind,
dies sind im Sondergebiet Wohngebiude, Gaststitten, Imbisse oder Kioske.

Werden Genehmioungen befristet erteilt, so kann sich die Bemessung des Waldabstandes
nach der im Genehmigungszeitraum voraussichtlich erreichbaren Héhe der Waldbaume
bemessen.

Einfriedung der Grundstiicke (§ 10 HBO)

! Das Geldnde des Freizeitparkes ist einzufrieden. Fir die Gestaltung der Einfriedung ist
ein Maschendrahtzaun oder ein Knotengittergeflecht mit einer maximalen Hohe von
2,0m zu verwenden (§ 12 Abs. 2 Satz 1 HBO). Mauern oder geschlossene, nicht
transparente Einfriedungen aus anderen Materialien (Bretter- oder Lattenziune) sind
nicht zuldssig: Die Einfriedung kann bis zu 3m von der #4uBeren Grenze des
Sondergebietes zuriickweichen und damit in die eingrinende Bepflanzung integriert
werden,

Gestaltung (§ 12 HBO)
a) Nach § 12 Abs. 1 HBO gelten fir die Bauflichen I und II folgende Regelungen zur
" Gestaltung von Gebéuden im Sinne von § 2 Abs. 2 HBO. _

- Hauptbaukdorper sind mit der Traufe parallel zur StraB3e (L 3037) auszurichten.

- Die Gebiude verfiigen iiber maximal zwei Vollgeschosse.

- Dither sind in der Rege! als Satteldicher mit einer Neigung von 35 bis 55 Grad
auszubilden. Die Dachdeckung ist aus Schiefer, roten oder rotbraunen Dachziegeln
“herzustellen. Im Regelfall sind Dachgauben statt Dachflichenfenster herzustellen,

- Fenster sollen mit Klappldden ausgestattet werden.

- Es sind landschaftstypische Materialien wie Naturstein, Schiefer-, Ziegelmauerwerk,
Holz und Putz in zurniickhaltender Materialfiille zu verwenden.

b) Im gesamien Sondergebiet sind Baukdrper, die mit einer Linge von iiber 30 m errlchtet
werden, stark zu gliedern. In der Fassade sind Vor- bzw. Riickspriinge von mindestens
3,00 m Tiefe und 6,00 m Breite einzuplanen, so dal maximal 30 m lange ungegliederte
Fassadenfronten verbleiben.

In den iibrigen Bereichen des Bebauungsplans sind bauliche Aniagen in bezug auf die

Farbgestaltung so anzulegen, dal} iiberwiegend gedeckte Farben in landschaftsangepaliten

Farbténen Verwendung finden. :

Anlagen der AuBienwerbung (§ 13 HBO)

a) Das Errichten und Betreiben von sog. Skybeamern oder Lichtfinger ist im Sondergebiet
nicht zuldssig. ' '

b) In der Baufliche VI sind Anlagen der AuBenwerbung, insbesondere Lichtwerbungen
i. S. v. § 13 Abs. 1 HBO nicht zuléssig.
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