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/7 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art und Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Sondergebiet Ausflugslokal (§ 11 BauNVO)
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f \f Baugrenze
Nutzungsschablone
Baugebiet max. Zahl der Vollgeschosse
max. Grundflache max. Firsththe (FH) in Meter (m)
m x. zulassige Zahl der Wohnungen Cachneigung

(§9 (1) Nr. 6 BauGB)

/\/ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z. B. zur Abgrenzung
des unterschiedlichen MaRRes der Nutzung innerhalb Baufenster |

[©] Spielplatz

Ny Umgrenzung von Flachen innerhalb derer Nebenanlagen
Y gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB zulssig sind
St Stellplatze
TS Terrasse und Sitzpldtze, Peiyola

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflache - Weg

2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12, 14 und (6) BauGB

Loschteich



Flichen fur Wald (§ 9 (1) Nr. 18 und (6) BauGB)

Wald
Grunflachen ( § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Private Griinflache - Wiese

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
urd sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a und (6) BauGB)

[+]
oo 0000
@ Gehdlzpflanzung (Straucher)
® Neupflanzung Baume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
scwie von Gewdssern (§ 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB)

o i Heimische und standortgerechte Gehdlze
™ L]
s Straucher
‘B Einzelbdume

Datengrundlage: Digitale Katasterdaten des Katasteramtes
des Rheingau-Taunus-Kreises (Stand Januar 1999)

Nachrichtliche Ubernahmen

Dar gesamte Bereich liegt innerhalb des Naturpark "Rheingau-Taunus"
und innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Rhein- Taunus".

Waldabstand nach § 6 (15) HBO

o
a G unterirdische Leitungen, differenziert durch Texteinschrieb
W Uberschwemmungsgebiet
& Hauptwanderweg, Forstweg
Hinweise

Walluf
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" Der Bebauungsplan umfasst folgende Teile:

I . Plan mit zeichnerischen Festsetzungen
II  Texliche Festsetzungen ' y
II  Begriindung zur zeichnerischen und textlichen Festsetzung '

_als naturschutzfachliche Planungs- und Abwdgungsgrundlage:
IV Grinordnungspian in Text und Karte
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II Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Wambacher Mithle" der Gemeinde Schlangenbad; Rheingau-Taunus-Kreis

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gema8 § 9 BauGB und BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sonstiges Sondergebiet "Ausflugslokal" (§ 11 BauNVvQ)

Innerhalb des Scndergébietes mit der Zweckbestimmung -Ausflugslokal- sind Nuizungen zuldssig, die
der vorgesehenen Zweckbestimmung nicht widersprechen. Hierzu gehidren die im Plan festgesetzten
Gebaude innerhalb der dafiir vorgesehenen Baufenster, die (iberwiegend der Gastronomie und dem
Pensionsbetrieb dienen (Baufenster I) sowie untergeordnet als Ausstellungsgebdude fir z. B.
histarisches Miihlen-, Schmiede-, Schreinerei- und Spenglereizubehdr (Baufenster IT) zu nutzen sind.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
zuldssig.

Zahl-der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Sondergebietes ist eine Wohnnutzung nur fiir Betriebspersonal sowie fir
Betriebsinhaber qnd Betriebsleiter innerhalb des Baufensters I mit maximal zwei Wohnungen zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Aufenthaltsriume fiir Bedienstete sind ebenfalls innerhaib des-Baufensters I
zulassig. '

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18, 19 und 21 BauNV0)

Gebdude sind nur innerhalb der festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die
Festsetzungen von unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Sondergebietes ergeben sich aus der
nachfolgenden Tabelle. Der. Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen im Baufenster Ia und II
ist die Oberkante des'FuBbodens des bestehenden Gastraums; der Bezugspunkt fir das Baufenster Ib
ist die Oberkante des pestehenden Parkplatzes,
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen {§ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVvQ)

Die Baufenster sind durch Baugrenzen definiert, woraus sich die maximale Lange und Breite der
Gebdude ergibt. Gebaudeteile diirfen in geringfilgigem AusmaB vortreten (§ 23 (5) BauNVO).

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche
und in den fiir sie vorgesehenen Flachen mit der entsprechenden Zweckbestimmung zul&ssig (§ 23 (5)
BauNVO). Eine Uberschreitung der Grundfliche .im Sinne von § 19 ‘Abs. 4 Satz 2 BauNVO fur
zusatzliche Nebenanlagen ist nicht zuldssig. Ausnahmen bilden hierbei sonstige punktuelle bauliche
Anlagen, die im Rahmen der getroffenen Festsetzungen (Spielgerdte auf dem Spielplatz, Wasserrad
zur Stromerzeugung am Loschteich sowie der Miihlgraben) zulassig sind. AuBerhalb dieser
gekennzeichneten Fiachen sind Nebenaniagen nicht zuldssig. Nebenanlagen bzw. Einrichtungen fur die
Nutztier- und Kleintierhaltung sind unzulssig. ’

Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen

Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, i. V. m. § 50 HBO und der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Schlangenbad)

Nntw'eﬁdige Stellplatze fir Besucher des Pensions- und Gastronomiebetriebes befinden sich auf
Fiurstlick 11/7 und 18/3 (teilweise) der- Flur 18. Nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde ist auf der.
Flache ein Angebotvon ca. 32 Pkw-Stellplatzen und 77 Fahrradstellplitze bereitzuhalten.

Sonstige Nebenanlagen

Flachen fiir die Sitzplétze im Freien des Gatronomiebetriebes sind als Nebenanlagen umgrenzt.

Verkehrsfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Innerhaib des Sondergebietes ist eine &ffentliche Verkehrsfldche "Weg" festgesetzt.

Die auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden &ffentlichen Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung
des Gelandes und der Andienung des Parkplatzes. Der “inneren ErschlieBung” des Geldndes dienen die
Stellplatzflachen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 14 und (6) BauGB)

G
o

—ARS =

Es ist ein Loschteich vorhandén, der als Versurgungsanlage mit der Zweckbestimmung Ldschteich
festgesetzt ist. Der Loschteich ist gemdB DIN 14 210 herzustellen. Der Loschteich soll nach den
brandschutzrechtlichen Bestimmungen von 140 m? auf 192 m? vergriBert werden. Die Detailplanung
wird unter Beriicksichtigung der verschiedenen Belange (Mindestwasserabfluss im Gewdsser etc.) im
Rahmen des Bauantrages erfolgen. Die Ldschwasserversorgung kann alternativ durch eine Zisterne
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nach DIN 14230 sichergestellt werden. Die Zufahrt und der Zugang ist gemaB DIN 14 030
herzustellen, freizuhalten und zu sichern '

Flachen fiir Wald (§ 9 (1) Nr. 18 und (6) BauGB)

Die vorhandenen Waldflachen sind als Flachen fiir Wald festgesetzt.

Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die Wiesenflache im Talzug wird als private Griinflache "Wiese" festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Grundstiickszufahrten und -zuwege diirfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden. Fir die
befestigten Teile der Grundstiicksfreifldchen sind volisténdig bodenversiegeinde Bauweisen unzulissig.

FuBwege innerhalb der Flachen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrénken und diirfen
nicht versiegelt werden. :

Im gesamten Sondergebiet ist der Einsatz von Herbiziden nicht zuléssig.

‘In den von Baumen oder Strauchern iiberstandenen Flachen ist das Falllaub zum Schutz des Bodens
und der Tierwelt zu belassen.

Es sind strukturverbessernde Mafnahmen fiir den Artenschutz durchzufiihren. Dies sind insbesondere
die Sicherung und Anlage von Nistméglichkeiten, Sommerquartieren (fir Fledermduse) und
Eiablageplétze fir die Aeskulapnatter. Die Umsetzung erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde und
der UNB nach MaBgabe des Griinordnungsplanes. :

Der Léschteich und der Anschluss an die Walluf sind in Abstimmung mit der UNB und der Gemeinde
unter Wahrung der Aspekte des Brandschutzes naturnah zu gestalten. Dazu sind insbesondere
Flachwasserzonen dort anzulegen, wo es die IFunktion des Loschteiches zuldsst. Die Gehdlze um den
Teich sind dabei durch standortgerechte und heimische Arten zu ersetzen.

An dem neuen Geb'a"lude ist in der Ausgestaltung der Fenster darauf zu achten, dass ein Anflug von
Vageln verhindert wird.

Fiir die Beleuchtung der AuBenanlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Natriumdampf-
—Niederdrucklampen-zu-verwenden.—

Das im Baugebiet anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu verwenden oder unter
Gewahrleistung einer vollstandigen Bodenpassage nach den Bestimmungen der Wasserbehérde zu
versickern.
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Die weilere Ableitung von Niederschlagswasser auBerhalb des Geltungsbereiches ist ggf. mit der
zustandigen Wasserbehdrde und den Grundstiickseigentiimern abzustimmen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den entsprechend festgesetzien Flachen sind Strauch- und Baumpflanzungen anzulegen und zu
unterhalten. Es gelten die in der Gehdlzauswahliiste angegebenen Qualitdten. Innerhalb des
Gehdlzstreifens ist auf einer Flache von 1,5 m2 je ein- Strauch in der Mindestqualitdt 3-5 Triebe, 60-
100 cm Hohe zu pflanzen. 8 > '

_ Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen sind mit Laubgehdlzen als Hochstdmme gemaB
Gehdlzauswahlliste auszufihren.

In den Flachen zur Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewédssern
sind standortfremde oder nicht heimische Geholze langfristig durch standortgerechte, heimische
Gehdlze zu ersetzen. Im Bereich des Ldschteiches ist der Zugang zur Entnahme von Loschwasser zu
gewahrleisten.

Folgende Pflanzen werden zur Anpflanzung empfohlen:
Gehdlzauswahlliste:

Baumarten (als Hochstamm):
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Mailus silvestris Wildapfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria  Mehlbeere
~ Sorbus aucuparia ~ Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos -~ Sommer-Linde .

Baumarten fiir die Bepflanzung des Parkplatzes:

Acer campestre . Feld-Ahorn, Hochstamm, 2xv,, StU = 10-12 cm
Acer pseudoplatanus Erectum® Berg-Ahorn, Hochstamm, 2xv., StU = 10-12 cm
Sorbus aria Mehlbeere, Hochstamm, 2xv., StU = 10-12 ¢cm

 Sorbus aucuparia Eberesche, Hochstamm, 2xv,, StU = 10-12 cm.
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Liste der zu pflanzenden Straucharten

{(Mindestqualitat: verpflanzte Striucher 3-5 Triebe, H=' 60-1050 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn

Cornus mas "Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata/monogyna WeiBdorn .-«
Ligustrum vulgare Liguster

Lenicera xylosteum - Heckenkirsche -
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus franguia Faulbaum

Rosa canina- ; - Hunds-Rose

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Hessischer Bauo'rdnung
(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 Oberflache und
Hohenlage des Grundstiickes nicht zu verédndern, um eine Beeintrachtigung bzw. Stérung des
Grundwassers und des Landschaftshildes zu vermeiden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie die Schaffung kiinstlicher Hohlrdume unterhalb der
Erdaoberflache diirfen die Héhenlage des natiirlichen Geldndeverlaufes um nicht mehr als 2,00 m
verdndern. Der Hohenverlauf des Gelandes ergibt sich aus den in der Karte zum Bebauungsplan:
dargesteliten Héhenlinien. Bdschungen sind so zu gestalten, dass eine dauerhafte Begriinung
ermdglicht wird. Wo kleinere Hohenunterschiede abzufangen sind, sind - Trockenmauern aus
Taunusschiefer oder -quarzit herzustellen. Aufschittungen innerhalb des Uferrandstreifens (5 m
gemessen ab Boschungsoberkante) und des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Walluf -
sind nicht erlaubt.

Zuginge und Zufahrten zu den Grundstiicken (§ 5 HBO)

Die Zufahrt fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge erfolgt _ausgehend _voﬁ der offentlichen
ErschlieBung iiber den Parkplatz auf dem Gelénde der Wambacher Miihle.
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Abstandsflachen und Abstinde (§ 6 HBO)

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

b) Nach § 6 Abs, 15 HBO ist zwischen baulichen Anlagen und Waldern zur Vermeidung einer
Gefahr ein Abstand zu wahren. Der erforderliche Abstand baulicher Anlagen zum Waid
bemisst ;ich nach der voraussichtlich erreichbaren Héhe der Waldbdume. Dieser Abstand ist
nachrichtlich eingezeichnet.

Gestaltung (§ 12 HBO)

a) Nach §-12 Abs. 1-3 HBO gelten fir die Bauflachen I und 1II folgende Regelungen zur
Gestaltung von Gebduden im Sinne von § 2 Abs. 2 HBO.

- Hauptbaukérper sind mit der Traufe parailel zur StraBe (B 260) auszurichten.

- Die Gebaude verfiigen maximal {iber die angegebene Anzahl von Vollgeschossen.

- Die Dachneigung ist je Baufenster festgesetzt. Die Dachdeckung ist aus Schiefer
'@w Regelfall sind Dachgauben statt Dachflachenfenster herzustellen.

- Fenster sollen mit Klappladen ausgestattet werden.

- Essind landschaftstypische Materialien wie Naturstein, Schiefer-, Ziegelmauerwerk, Holz und

Putz in zuriickhaltender Materialfiille zu verwenden.
- Die Gebél._:de sind farblich einheitlich, in gedeckten Farben zu halten.

b} Im gesamten Sondergebiet sind Baukdrper, die mit einer Linge von iiber 20 m errichtet
werden, zu untergliedern. In der Fassade sind Vor- bzw. Riickspriinge einzuplanen, so dass
maximal 20 m lange ungegliederte Fassadenfronten verbleiben.

In den Bereichen auBlerhalb der Baufenster des Bebauungsplans sind bauliche Anlagen in Bezug
auf die Farbgestaltung so anzulegen, dass (iberwiegend gedeckte Farben in
landschaftsangepassten Materialien und Farbténen Verwendung finden.

Anlagen der AuBenwerbung (§ 13 HBO)

a) Anlagen der AuBenwerbung gemaB § 13 Abs. 1 HBO in Verbindung mit § 12 HBO sind in den
Flachen I und IV (vgl. Flacheneinteilung des Bestandsplanes zum Grunordnungéplan) nicht
zuldssig. Vor dem Hintergrund des § 12 Abs. 2 HBO sind zwei Schilder in einer max. GroBe von
jeweils 3 m? erlaubt und in der Gestaitung den Aussagen nach § 12 HBO anzupassen.

b) Das Errichten und Betrejben von sog. Skybeamern oder Lichtfingern ist im Sondergebiet nicht
2ulissig. ' '
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Allgemeinde Anforderungen an die Bauausfiihrung (§ 14 HBO)

Die im Bebauungsplan als zy erhaltende Bdume, Strducher und sonstige  Gehdize
gekennzeichneten Strukturen (§ 9 (1) Nr 25 BauGB) sind wihrend der Bauausfiihrung zu
schiitzen und zu erhalten (§ 14 (4)-HBO).

3. Nachrichtliche Ubernahmen

Hauptversorgungs— und Ha uptabwasserleitungén (§9 (1) Nr. 13 uhd (6) BauGR)

Innerhalb des Planungsgebietes verlauft  eine Hauptabwasserleitung und  eine
Stromversorgungsleitung (unterirdisch). Sie sind nachrichtlich ibernommen, bzw. die Abwasserleitung
ist dem Verlauf nach der Lage der Kanalschachte angepasst worden,

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts_
und Forstrechts (nachrichtiich) (§ 9 (6) BauGB) ‘

Das Gebiet liegt im Bereich des Landschaftsschutzgebietes Rhein- Taunus und im Naturpark
"Rheingau- Taunus™,

Die Walluf mit Uferbewuchs ist im nordlichen Bereich als nach & 23 HENatG géschﬁuter Lebensraum
einzustufen und ist entsprechend gekennzeichnet.

Denkmalschutz

Bei den Arbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse tierischen oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaB dem Hessischen Denkmalsch utzgesetz an
das Landesamt fiir Denkmaipflege Hessen, Abtl. Archdologische Denkmalpflege, Schioss Biebrich,

Wiesbaden oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unmittelbar zu melden,

Wasserabflusses

* Innerhalb des Bebauungspiangebietes befinden sich Uberschwer_nmungsgebiete die nachrichtlich

dargestellt sind, — ' :
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.Bebauungsplan Wambacher Miihle

IIT Begriindung

zum Bebauungsplan ,Wambacher Miihle" der Gemeinde Schlangenbad, Rheingau-Taunus-Kreis

Plangrundiage

Als Grundlage des Bebauungsplanes dient das amtliche Liegenschaftskataster des Katasteramtes Bad
Schwalbach in digitaler Form, Stand Januar 1999. Es wurde durch eine orientierende Vermessung vor
Ort (Biiro Brogl + Sipf) im April 2001 in den Schiiisselpunkten (z. B. Gebiudeecken) aktualisiert sowie
detailliert und an den Fixpunkten (Flurstiicksgrenzen) des bestehenden Katasters ausgerichtet. Dabei
wurde fiir den Bestandsplan z. B. die Lage des Miihigrabens den aktuellen Gegebenheii:en angepasst
(vgl. Bestandsplan zum Griinordnungsplan). =

Ergénzt ist diese Grundlage durch ein -digitales Hohenmodell des Hessischen Landesver-
messungsamtes (Hohenlinien mit Strukturelementen) mit einer Genauigkeit von ca. 0,5m Stand
Mai 1999, ebenfalls durch die o. g. Vermessung iiberarbeitet.

Die Plangrundlage stellt den fir die Bauleitpianung relevanten Bestand baulicher Anlagen dar. Dieser
bezieht sich insbesondere auf die vorhandenen Gebdude. Zur weiteren Besténdsdarsteilung im
Gelande der Wambacher Miihle wird auf den Bestandsplan zum Griincrdnungsplan verwiesen. Dieser
gibt einen Uberblick (iber den z. Z. im Geldnde vorhandenen Bestand an Gebauden, Wegen, baulichen
Anlagen und Nebenanlagen sowie eine Beschreibung des Bestandes an Vegetation.

1. Anlass der Planaufstellung

Die Wambacher Mihle ist eine Gaststatte mit Pension, die durch ihre Lage an der B 260 zwischen
Schlangenbad und Wambach verkehrsgiinstig liegt und sich als Ausflugslokal etabliert hat. Um die
Attraktivitdt von Schiangenbad und der Gaststatte zu erhéhen, soll nun die Voraussetzung geschaffen
werden, ein weiteres Gebdude auf dem Gelénde zu errichten, &as sich dem Bestand unterordnet und
von der Gestaltung in die Umgebung einpasst. Dabei soll es sich um eine Werkstatt- und
Werkzeugausstellung handeln, deren Eintritt kostenfrei sein wird.

Dariiber hinaus soll die Nutzung des Geléndes geordnet und planungsrechtlich abgesichert werden.

1 anderhafrecchi; e A
Durch die !—age des Geldndes im AuBenbereich sowie im L.DIIU-D\..HG!\DQ\..III.IIJ_HI:IJICL unag vor aem

Hintergrund der bisher erteilten Einzelgenehmigungen ist es notwendig, den Bestand an baulichen
Anlagen bauleitplanerisch zu ordnen.

Auf der Rechtsgrundiage von § 11 Abs. 1 BauGB bildet der stadtebauliche Vertrag vom 25. April 1999

zwischen der Gemeinde Schlangenbad und den Eigentiimern der ,,Wambachér Miihle", Eheleute Luft,
_.dre__BaSJs_zur_Aufsteﬁung =des: -Bebauungsptans,—der—hmr “im - Sinne-—eines - mrhabeﬂbezogenm—-i =

Bebauungsplanes aufgestellt wird.

Mit dem Instrument der Bauleitplanung kann sowohi der aktuelle Bestand baurechtlich geordnet, im
notwendigen Umfang die aktuelle Situation verbessert und den Anspriichen angepasst werden. Durch
die damit erreichte Planungssicherheit kann dem Standort eine langfristige Perspektive gegeben
werden. Darilber hinaus soll der Bebauungsplan auf der Basis einer naturschutzfachlichen Abwé-
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gungsgrundiage (Griinordnungsplan) sicherstellen, dass die besondere landschaftliche Situation
einbezagen wird, d. h. die Festsetzungen des zu erstellenden Bebauungsplans (z. B. Art und MaB der
baulichen Nutzung) missen Entwicklungsmaglichkeiten aufzeigen, die den Bestand des Gelandes und
der Umgebung sowie die Anforderungen des umgebenden Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigen
und seinen Charakter nicht beeintrachtigen. Der zu diesem Zweck erstellte Griinordnungsplan umfasst
damit die wesentlichen umweltschiitzenden Belange gemaB § 1a BauGB fiir die Abwagung.

2. Ubergeordnete Planungen
21 Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen

Der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen (ROPS) aus dem Jahr 2000 stellt die Fliche als
«Waldbereich™ dar. Dariber hinaus sind fir den Bereich "Regionaler Griinzug" und "Bereich fiir die
Grundwassersicherung" dargestellt. Des weiteren ist firr die Walluf ein "Bereich fiir den Schutz
oberirdischer Gewasser" geplant. Dies bedeutet einen Vorrang fiir die Freiraumsicherung und eine

besondere Bedeutung fiir den Gew&sser- bzw Grundwasserschutz!,

Daher sind "Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Begintrichtigung der Gliederung
von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder der Ver'a'lnderung der
klimatischen Verhaltnisse fiihren kénnen [...] in den Regionalen Griinziigen nicht zuldssig" (ROPS
2000, S. 28). ' :

In den "Bereichen fiir die Grundwassersicherung” ist grundsia‘lzl_ich gine den Bediirfnissen des
Grundwasserschutzes angepasste Nutzung anzustreben. Der Schutz des Grundwassers hat in den
"Bereichen fiir die Grundwassersicherung" Vorrang vor folgenden Nutzungen:

+  Errichten von Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen {...]" (ROPS 2000, S. 33).

In den Bereichen zum Schutz oberirdischer Gewdsser sind die vorhandenen natiirlichen oberirdischen
Gewasser als offene FlieBgewdsser zu belassen; naturfern ausgebaute Gewdsser und zerstérte Auen
sollen in einen naturnaheren Zustand riickgebildet werden (ROPS 2000, S. 34).

2.2 Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

Die Entwicklungskarte des Landschaftsrahménplanes 2000 (LRPS) trifft folgende Aussage:

+  Die Fliiche selbst ist als Wald dargestellt.
« Das Gelande liegt innerhalb “des sehr groBflachigen ,Beliebter Erholungsbereich®™ (Taunus,
Vortaunus etc.). -
e —Iniiethalb~des ~Gebietés™tiegt ~&in —FieBgewasserabschnitt —rrit—besonderem —Prifbedarf ~zur——
Verbesserung der linearen Durchgén{.iigkeit“. : :

1 REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2000: Regionaler Raumordnungsplan Stdhessen. Verdffentlicht im
Staatsanzeiger des Landes Hessen Nr. 6/2001. Wiesbaden.
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Der Hohe Taunus und der Westliche Hintertaunus zahlen laut LRPS? zu den Landschaftsbildeinheiten
hoher Erlebnisqualitit. Erhaltungsziele sind hier nebénudlem Erhalt der groBen zusammenhangenden
Waldgebiete u. a. die Férderung z. B. der Aeskulapnatter und von Fledermausarten sowie die
“Bewahrung des traditionellen Charakters dorflicher Strukturen bzw. harmonische Ergédnzung bei
veranderten Nutzungsanspriichen” (LRPS, S. 108). Dariiber hinaus soll die Gew'a’ééerstrukturgﬂte und
der Strukurreichtum generell gef&rdert werden bei Erhaltung und Offenhaltung durcﬁgehender
Wiesenbereiche in den naturnahen Bachtilern. Der Schutz vor weiteren linearen Zerschneidungen wie
StraBen, Freileitungen o. &. sowie vor Storungen durch Einzelbauwerke (insbesondere hohe Masten)
stellt eine weitere Zielformulierung dar. Entwicklungsziele sind die Beseitigung standortfremder
Gehdlze ' v. a. in Talbereichen und die Entwicklung von Konzepten zur Besucherlenkung in den
Uberlastungsbereichen.

Bebauungsplan Wambacher Milhle

2.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Schlangenbad hat 1998 beschlossen, einen Fachennutzungsplan (FNP) nach §5
Baugesetzbuch aufzustefien. Der derzeit noch wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1984 stellt
den Bereich der "Wambacher Miihie" als Griinfliche, Zweckbestimmung Parkanlage dar. Ferner ist eine
Versorgungsleitung dargestellt sowie bachbegleitende Gehdlze (vgl. nachfolgende Abbildung).

S

e

)

Abb. 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Schlangenbad von 1984

2 REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 1998: Landschaftsrahmenplan Siidhessen. Entwurf 1998. Darmstadt.
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Eine Anpassung des bestehenden gemeindlichen Flé;:hennulzungsplans ist nicht notwendig. Die
erforderliche Darstellungsénderung im FNP fiir den Bereich Wambacher Miihle" kann im Rahmen der
Neuaufstellung des FNP fiir die Gemeinde Schlangenbad erfolgen, da davon auszugehen ist, dass der
Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegenstehen und den kiinftigen Darstellungen des FNP entsprechen wird (der FNP ist derzeit in
Bearbeitung). Der irorhabenbezogene Bebauungsplan kann Planreife 'erlangen, bevor der
_Flachennutzungsplan gedndert ist, bzw. bevor die bereits im Mai 1998 durch die Gemeinde

beschlossene Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erfolgt ist.

2.4 Landschaftsplan Schlangenbad 1998

In der Entwicklungs- und MaBnahmenkarte stellt der Landschaftsplan die Flache als Gebaude mit
zugehdriger Freifliche im AuBenbereich sowie Griinland und entlang des Gewdsserlaufs der Walluf
Gehblze dar®. Im Textteil werden die Konfiikte und Defizite sowie die planerischen Erfordernisse an
verschiedenen Stellen beschrieben.-

So ist im Zusammenhang mit der Wambacher Milhie die Beeintrachtigung des FlieBgewadssers durch
die Uberdeckung der Zufshrt zur Wambacher Miihle thematisiert (Konfliktnummer SI 08 im
Landschaftsplan, vgl. S. 72) und die Beeintrichtigung der Biotop- und Vernetzungsfunktion durch
Wasserentzug durch den Miihlengraben und Mihlenbetrieb beschrieben(vgl. Konfliktnummer WW 02,
S. 81). Des weiteren gelten die allgemeinen Ziefformulierungen, die innerhalb des Landschaftsplanes
aufgestellt werden und die innerhalb der Erstellung des Griinordnungsplanes aufgegriffen und-
umgesetzt werden. ' - '

3. Das Plangebiet

Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt ca. 1,5 ha (vgl. Flachenbilanz). Der Bebauungsplan
Mambacher. Mihle" umfasst im Kern die Fldchen des bestehenden Gastronomiekomplexes sowie
benachbarte Grundstiicke, die mit der Nutzung im Zusammenhang stehen und mit dem Betrieb eine
stadtebauliche Einheit bilden. Im einzelnen schlieBt der Geltungsbereich folgende Parzellen ein:
Gemarkung Wambach, Flur 18: 11/3, 11/7, 11/8, 13/0, 16/0, 18/3, 11/4, 11/5, 75/2, 75/3, 95/2,
95/3, 95/4, 95/5, 95/6, 71/4, 71/5, 71/6, 71/7, 71/8, 71/9.

" 4. Stddtebauliche und griinordnerische Planungsaussagen ' “

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ausgehend vom Bestand und unter Beriicksichtigung des Wald- und Parkcharakters des Gelandes

- sowie- der -umgebenden--Situation—verfolgt—der—Bebauungsplan—das-—Konzept, - die-iiberbaubaren =~ ——- =
Grundstiicksflachen am Bestand auszurichten sowie eine Erweiterung um ein Gebaude zuzulassen, um
ein Ausstellungsgebaude fiir alte Handwerke einzurichten. Diese Erweiterung wird sich deutlich dem

3 vgl. § 8(3,4) BauGB.

4 HERRCHEN & SCHMITT 1998: Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad Rheingau-Taunus-Kreis. Erstelit
im Auftrag des Gemeindevorstands der Gemeinde Schlangenbad. Entwicklungs- und MaBnahmenkarte, Blatt
3. Wiesbaden.
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Bestand unterordnen (Fliche des Baufensters, ca. 265 m?), um den Charakter des Gebietes nicht zu
verandern. Beeintrachtigungen der im Regionalplan angegebenen Funktionen sind vor diesem
Hintergrund nicht’ zu erwarten, zudem die Auebereiche nicht beansprucht .werden und die
Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf reduziert wird. Damit kann die bestehende Situation
gesichert und weiterentwickelt werden, ohne den Talbereich nachhaltig zu beeintrichtigen.

Innerhalb des Sondergebietes Ausflugslokal ist eine gréBere Ausdehnung der Wohnnutzung nicht

vorgesehen. Es ist ausdriicklich auch nicht vorgesehen und nicht stidtebauliche Absicht der.

Gemeinde, den Bestand an Wohnnutzungen quantitativ auszudehnen und andere Wohnnuzungen
zuzulassen als solche, die im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Betrieb des Ausflugslokals
stehen. Deshalb wird die Anzahl der Wohnnutzungen auf das Baufenster I und auf maximal zwei
Wohnungen beschrankt, -

Hauptnutzung bleibt der bestehende Gastronomie- und Pensionsbetrieb, fiir den eine Erweiterung
nicht vorgesehen ist. Es geht darum, diese bestehende Nutzung bauleitplanerisch zu ordnen und
festzusetzen, Das neu geplante Geb&ude ist in GréBe, Gestaltung und Dimension untergeordnet und
dient allein der Unterbringung des Miihlen- und Schmiedezubehérs zu Ausstellungszwecken und zur
Schaffung von zusétzlichem Stauraum in den-Magazinen im Kellerbereich. Um den Charakter der
parkartig gestalteten Flache im riickwértigen Bereich der Wambacher Miihle nicht zu beeintrichtigen
und die Einb'indung in die Landschaft zu gewahrleisten sowie die Aspekte des
Landschaftsschutzgebietes zu berlicksichtigen, sind andere Nebenanlagen auBerhalb des Baufensters
I dort unzuldssig. Ausnahmen bilden dabei das Wasserrad zur Stromerzeugung und die Spielgerate in
dem als Sp:elplaiz abgetrennten Bereich.. Dabei handelt es sich um eine sehr kleinflachige
Inanspruchnahme und Flachenvermegelung, die vernachiassigbar ist und- im “Hinblick auf den
Grundwasserschutz nicht ins Gewicht fallt.

Die Grundfldchenzah! sowie die Abgrenzung und Zweckbestimmung fiir Nebenanlagen sichert ein dem
Gebietscharakter entsprechendes Verhaltnis von begrinten Flachen zu bebauten oder auch
versiegelten Flachen. Dabei sind die bebaubaren Grundstiicksfléchen durch die Festsetzung der
Baufenster genau festgelegt. Es handelt sich hierbei um "die Festsetzung des Bestandes (unter
Erweiterung um 3 m) unter Zulassung des einen neuen Ausstellungsgebiudes. Die Flachen, die fiir
Nebenanlagen beansprucht werden diirfen, sind entsprechend mit Bezeichnung der Zweckbestimmung
in Orientierung an den Bestand festgesetzt worden. Die Grundfidchenzahi darf nicht Gberschritten
werden, so dass dariiber hinaus keine Nebenanlagen zuléssig sind. Dies ist erforderlich, um eine
weitere Ansammiung von kleineren baulichen Anlagen und versiegelten Flichenanteilen zu verhindern,
um den Talbereich nicht weijter zu beeintrachtigen sowie das Landschaftsbild und die Belange des
Wasserschutzes entsprechend zu beriicksichtigen.

Die (berbaubare Grundstiicksflache ist {iber Baugrenzen definiert. Es st die Festsetzung

B

- QAT -

aufgenommen, dass ab einer Linge von. 20.m... stark..zu. gllEdErn Jst, .um maBstabsverletzende.._._._._.

Dimensionen von Ba ukérpern bei einem Neubau zu vermeiden.

Die Hohenbegrenzung baulicher Anlagen sowie die Regelungen zur Bebauung der Grundstiicke nach
§4 HBO tragt zur Einbindung in die Landschaft und in das Landschaftsbild bei. Damit werden
Beeintréchtigungen der Umgebung, inshesondere des Landschaftsbildes, weitgehend vermieden. Der
Berlicksichtigung der Eingliederung in die Umgebung dienen auch die Festsetzung zu der Gestaltung
der Gebdude und Nebenanlagen. Damit ist den Zielen des tandschaftrahmenplans und des
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Landschaftsplanes Rechnung getragen ("Bewahrung des traditionellen Charakters dérflicher Strukturen
bzw. harmonische Ergdnzung bei veréinderten Nutzungsanspriichen" (LRPS, S. 108)).

Nebenanlagen nach § 14 BauNVvVO

. GroBe Flachenbereiche, wie z. B. die Terrassen mit Pergola oder die Flachen fiir die Stellpldtze, haben
die Qualitat von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVQ. Insbesondere die Flache II wird durch .
diese Nebenanlagen gepréagt. Gemaf den Bestimmungen der HBO und der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Schlangenbad ist der Nachweis von 32 PKW- und 77 Fahrradstellplatzen zu erbringen, die
auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen untergebracht sind. Nach der Stellplatzsatzung der .
Gemeinde. Schlangenbad® sind je 12 Sitzplitze 1 Stellplatz vorzuhaiten und je 4 Sitzplatze ein
Fahrradstellplatz bereitzustellen. Dazu kommen fiir die Pensionsbereich 1 Steliplatz je vier Betten und
ein Fahrradstellplatz je 25 Betten. Zusatzlich wurden fiir das Ausstellungsgebaude je 100 m2 Flache 1
Stellplatz angesetzt,

Durch diese Bestimmungen haben Nebenanlagen einen nicht unerheblichen Anteil an der
Flacheninanspruchnahme und der Bodenversiegelung im Bereich des Bebauungsplanes. Es ist deshalb
erforderlich, diese im Bebauungsplan eindeutig zu regeln.. Deshalb sind die Flachen, auf denen
Nebenanlagen zuldssig sind, genau festgesetzt und orientieren sich dabei am Bestand. AuBerhalb der
Festsetzungen sind Nebenanlagen nicht zuldssig. Ausnahmen bilden dabei punktuelle Anlagen wie das
Mihlrad und Spielgerdte. Der Umfang der aktuell in Anspruch genommenen Ausnutzung ist im
Gruncrdnungsplan dokumentiert.

Anilagen der AuBenwerbung (§ 13 HBO)

Um nachteilige Wirkungen auf die umgebende Erholungslandschaft, das Landschaftsbild und mogliche
Fernwirkungen zu vermeiden, wird das Errichten und Betreiben von sog. Skybeamern oder
Lichtfingern im Sondergebiet nicht zugelassen. Wegen der Stéreinfliisse dieser Anlagen insbesondere
in der Benachbarung zur Erholungsiandschaft und der Einbettung in das Landschaftsschutzgebiet
Rhein- Taunus sowie der moglichen Beeintrachtigung der Tierwelt (Vogelzug, Insekten) wird die
Beschrankung ausgesprochen. Anlagen zur AuBenwerbung sind nur in begrenztem Umfang in der
Bauflache II und im Bereich des Parkplatzes erlaubt. Diese Festsetzung dient der Einbindung in die
Tallandschaft und der Vermeidung zu auffalliger Werbeanlagen.

Tierhaltung

Bauliche Anlagen zur Haltung von Klein- und Nutztieren sind im Sondergebiet unzuldssig, da sie fiir
den Charakter der Anlage (beschrankt auf hustonsches Werstatlzubehor und Werkzeuge) entbehrllch

~sind und die Flache mit dieser zusaLzllchen Nulzung uberfrachtet ware. Es ist nicht Planungsabsmht
die Voraussetzungen fir ein umfassendes Freilichtmuseum zu schaffen, da sonst - im Hinblick zu der
Tierhaltung - eine Konkurrenzsituation mit dem Freizeitpark "Taunus Wunderland" eintreten kénnte.

5 GEMEINDEVORSTAND DER GEMEINDE SCHLANGENBAD:Satzung der Gerﬁeinde Schlangenbad iiber die
Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GréBe, Zahi der Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze fiir Fahrrader
und die Ablésung der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (Stelipfatz- und Abldsesatzung). Schlangenbad, 1.06.1995.
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5. Abstandsregelungen

Nach §6 Abs. 15 Hessische Bauordnung (HBO) ist zwischen baulichen Anlagen und Waldern zur
Vermeidung einer Gefahr ein erforderlicher Abstand zu wahren. Der erforderliche Abstand bauiicher
Anlagen zum Wald bemisst sich nach der voraussichtlich erreichbaren Hohe der Waldbdume. Der
Waldabstand gilt fiir Gebaude und Gebaudeteile, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen. Nach dem Gem. ErlaB vom 19. Juli 1983 (StAnz. S. 1762), erneut in Kraft gesetzt
mit ErlaB vom 22, Dezember 1993 (StAnz. 1994 S.281), betrégt der Regelabstand 35 m. Im
Bebauungspian ist in die an den Wald angrenzende Flache eine Waldabstandslinie in einer Entfernung
von 35 m zur Grundstiicksgrenze nachrichtlich dargestelit. -

Die Abstandsregelung zum Waldabstand wird hier nicht als prinzipielles Hindernis in Bezug auf die
vorgesehene Nutzung der baulichen Anlage angesehen: :

»  Bei dem zu errichtenden Gebdude fiir Ausstellungszwecke handelt es sich nicht um Gebaude,
Gebaudeteile oder Gebdude mit Aufénthaitsréumen, sondern um einen Ausstellungsraum, in dem
sich Besucher nur kurzweilig aufhalten. -

Es werden im Waldabstand keine Wohngebdude neu errichtet. Fiir das bestehende Gebaude der
"Wambacher Mihle" ist-die Verkehrssicherungspflicht im Zusammenhang mit dem Waldabstand

geregelt.

6. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Anbindung an das Straennetz

Das Gebiet ist iiber die B 260 an das ortliche und (iberértliche Verkehrsnetz angébunden. Es besteht
dadurch eine kurze Verbindung zu weiteren FernstraBen und in die Region Rhein-Main.

Die ErschlieBung des Ausflugslokals erfolgt direkt iiber die BundesstraBe; ein éffentlicher Weg verlauft
zwischen den beiden Parkplétzen und sichert die Zufahrt zum Wald, zum Steinbruch und zu dem
Wohngebaude, das sich hinter der Wambacher Miihle befindet (nicht innerhalb des Geltungsbereiches
gelegen). Damit ist das Ausflugslokal und der zugehérige Parklatz an &ffentliche StraBen angebunden.

Der Waldweg oberhalb der Wambacher Miihle fiihrt weiter Richtung Wambach/Barstadt bzw.
Schlangenbad.

Die geringfligige Erweiterung um ein Gebaude zu Ausstellungszwecken wird nicht zu bedeutend mehr
Besucheraufkommen filhren, Es handelt sich dabei um einen Zusatz zu dem Bestand zur
Attraktivitamsteigefung. Mit einem hoheren Verkehrsaufkommen im Vergleich zum Istzustand ist vor
diesem Hintergrund nicht zu rechnen, so dass eine Anderung der bestehenden Situation nicht fiir
notwendig erachtet wird. '

)
o L

Innere ErschlieBung des Geldndes

Die “innere ErschlieBung" im Bereich des Ausflugsiokals erfolgt durch befestigte Flichen der
Parkplatze, die nicht in private Verkehrsflachen differenziert sind, sondern nur als Flachen fiir
Nebenanlagen "Stellpldtze" festgesetzt sind.
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Die schmalen FuBpfade sind bekiest und werden in ihrer Lage nicht bindend festgesetzt, da sie unter
Aspekten der Flachenversiegelung nicht zu betrachten sind und hier filr die Gestaltung des Gelindes
*Spielrdume offen gehalten werden sollen,

Ruhender Verkehr

Zur Dé'ckung des Stellplatzbedarfes fir die Besucher des Ausflugslokals ist innerhalb des
Bebauungsplanes ein Parkplatz als Nebenanlage mit einer Kapazitét von ca. 55 Steliplitzen vorhanden.

Das Angebot liegt damit iiber der Vorgabe nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde.

Herleitung:

Pension

2 Finzeizimmer

734324200 Sitzplétze

Gastronomie 26 76
Ausstellungsgebdude | 265 m?2 3 =
Summe 32 77

Fir die Fahrradstellpldtze wird dabei von einem geringeren Bedarf ausgegangen, da geniigend Platz in
den Randbereichen zum Aufstellen der Fahrrader vorhanden ist. Daher werden die Fahrradstellplatze
nicht gesondert ausaewiesen.

Zur Zeit fehlt die Gestaltung des Parkplatzes durch die in der Steliplatzsatzung der Gemeinde
vorgesehene Bepflanzung. Eine entsprechende Darstellung aus dem Grinordnungsplan ist im
Bebauungsplan festgesetzt worden. Dabei wird der Pflanzstreifen in der Mitte der Fliche um ca. 1 m
verbreitert, um dort eine Baumpflanzung zu erméglichen. Dadurch verringert sich das Angebot um

einen Steliplatz.

7. Zuwegungen fiir Feuerwehr und Rettungsdienste, Brandschutz

Ausgehend von der Gffentlichen ErschlieBung iber die B 260 und den Parkplaz kann das
Hauptgebdude und das nahegelegene Ausstellungsgebdude mit Léschfahrzeugen erreicht werden.
Uber den Waldweg oberhalb des Geldndes ist ein Zugang zusatzlich mit Fahrzeugen mdglich.

. Da der Wasserverband den Anschluss fiir die Wambacher Mihle nur zur Trinkwasserversorgung
ausgelegt hat, wird die Bereitstellung von Léschwasser fiir das bestehende Gebdude zur Zeit iber

——einef Loschtéich-mit“efnem-Fassungsvermogen von 140°m? laut Planunterlagen gesichert. Daher st

s

-20%~

zur Gewdhrleistung der erforderlichen Léschwassermenge innerhalb des Sondergebietes ein
“Léschteich” festgesetzt.

Er ist gemas der DIN 14 210 herzustellen und zu unterhalten. Die Loschwassermenge von 1.600 I/min
gesichert auf zwei Stunden, das entspricht 192 m3, muss vollstindig entnehmbar sein. Der
bestehende Teich muss daher angepasst und DIN-gerecht umgestaltet werden. Dabei ist auch die
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Zufahrt und der Zugang gemaB DIN 14 090 freizuhalten und zu sichern, um die Entnahme
sicherzustellen.

Weitere MaBnahmen sind seitens des Brandschutzes ggf. im Baugenehmigungsverfahren einzufordern,
soweit.sich entsprechende Erfordernisse ergeben.

8. Ver- und Entsorgung

Das Ausflugslokal ist mit den notwendigen Anschiussen fiir Ver- und Entsorgung versehen, Durch das
Gebiet verlauft eine Abwasserleitung und eine unterirdische Stromieitung, die nachrichtlich dargestelit
sind. Bei der Abwasserleitung wurde eine Anpassung der Lage an den Verlauf der Kanalschichte
vorgenommen. Nach Auskunft des Abwasserverbandes ist ein Sicherheitsstreifeh von insgesamt 2 m
freizuhalten. Dieser Abstand ist bei der Eintragung der Baufenster sowie der Lage der Baumstandorte
beriicksichtigt.

Alle  Anschiisse des Ausflugsiokals an Wasser-, Abwasser-, Energieleitungen sowie
Telekomunikationsverbindungen  haben innerhalb des Sondergebietes die Qualitit von
Hausanschl[lséen. Durch die Errichtung des zusdtzlichen Ausstellungsgebdudes ist nicht mit einer
Erhdhung des Besucheraufkommens im Vergleich zum Istzustand zu rechnen, so dass davon
auszugehen ist, dass hier keine Veranderungen notwendig werden. .

Der Bereitstellung von Loschwasser dient ein Teich, der als Versorgungsanlage festgese!zt ist
(vgl. Zuwegungen fiir Feuerwehr und Rettungsdienste, Brandschutz).

_9. Wasserflachen, wasserrechtliche Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes ist ein Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich .dargestellt.

10. Flachen fiir Wald

Die Wambacher Mihle liegt in direkter Benachbarung zum Wald. Die Waldgrenze verlduft nach
Angaben des zusténdigen Forstamtes Eltville direkt entlang der Hainbuchen am Weg, direkt an der
Grundstiicksgrenze. Daher ist in der entprechenden Parzelle Wald nach § 9 (1) Nr. 18 BauGB
dargesteilt.

11. Minimierung und Ausgleich von Eingriffen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden in der Zukunft eine hdhere bauliche Ausnutzung des
Gelandes ermdglichen als dies bisher der Fall ist (zusatzlich Gberbaubare Flache ca. 265 m2 fir das
zusatzliche Gehaude, ca.-135-m2 -fiir -die VergroBerung-des.-Baufenster). Diese-Entwicklung-ist-pit-—————
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie in das Landschaftsbild verbunderi, die gemaB der
naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung und § 1a BauGB zu kompensieren sind. Die zum Ausgleich
von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlichen MaBnahmen sind
funktional nach fachplaneriséher Vorgabe des Griinordnungsplanes bestimmt. Der Grinordnungsplan
ermittelt dabei verschiedene MaBnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind. Dadurch wird
innerhalb des Plangebietes der Ausgleich erreicht. Vor diesem Hintergrund ist nicht davon
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auszugehen, dass gravierende nachhaitige Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft durch das '
zusdtzliche Gebaude entstehen werden.

Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pﬂ_ege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft setzt der
Bebauungsplan als Ausgleich fiir die gerodeten Gehélze Pflanzungen vor. Eine Entsiegelung ist nur in
sehr geringfiigigem MaB mﬁgliéh. Als Ersatz sind Gehélz- und Baumpflanzungen sowie eine
Aufwertung des Teiches und des Zulaufs zur Walluf vorgesehen.

Der Verzicht auf einen Herbizideinsatz und eine bodenschiitzende MaBnahme wird ebenfalls
festgeselzt Die Festselzungen erfolgen aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes.

Des weiteren werden allgemeine und bescndere ArtenschutzmaBnahmen festgesetzt. Die Fesrselzung
ist vor dem Hintergrund der im Gebiet vorkommenden Aeskulapnatter und der Lage des Gelandes im
AuBenbereich notwendig. Die MaBnahmen werden im Griinordnungsplan beschrieben und begriindet.

12. Anpflanzen von "Béumén, Strauchern und sonstigen Bepﬂanzurigen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Baume und Gehélze als zu erhalten fe;stgesetz’t. Dies dient der
Wahrung der Eingrinung des Gebietes und wird durch die allgemeinen Anforderungen an die
Bauausfiihrung nach § 14 HBO unterstitzt. -

Die Festsetzungen im Hinblick auf die Neupflanzungen sowie der langfristige Ersatz der nicht
heimischen Gehélze mit heimischen standortgerechten Gehélzen ist im Hinblick auf die Fauna des
Gebietes getroffen, um ihr entsprechenden Lebensraum zur Verfligung zu stellen sowie die
Einpassung des Geldndes in den Talraum sicherzustellen. Der Griinordnungsplan konkretisiert die
Pflanzungen weiter. Sie dienen der Einbindung des Sondergebiets in die umgebende Landschaft und
dem Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffe (vgl. Griinordnungsplan).

Die’ Stellplatzsatzung der Gemeinde gibt das Anpflanzen von Baumen vor. Durch die randliche
Begriinung des Parkplatzes der Wambacher Miihie ist die vollsténdige Umsetzung nicht sinnvoll. Es
werden nur dort Pflanzungen vorgenommen, wo dies zu einer sinnvollen Ergénzung fithrt, so dass die
Forderungen der Stellplatzsatzung als erfiillt angeéehen werden kdnnen.

-13. Schutzgeblete im Smne des Naturschutzrechts

Das Geldnde liegt vollstindig im Landsmaﬁsschutzgeb:et "Rhein- Taunus". Die Fesiseizungen die

innerhalb des Bebauungsplanes getroffen worden sind, dienen der Minimierung des Fléchenverbrauchs
--—auf-das-unbedingt-erforderiche-MaB-und-setzen-GestaltungsmaBnahmen fest, um eine Embindung-der. — -~
Anlagen in den Talraum zu gew'a‘shrleistén, Die Einbindung in die umgebende Landschaft wird damit

soweit als mdglich erreicht. '
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Wege /Plitze und Bauliche Anlagen im Bestand

In der- folgenden Tabelle sind, bezogen auf die Bauflachen {vgi Einteilung im Bestandsplan), die
Flachen fiir Wege und Platze sowie dle Flachen dargestellt die Gebaude und bauliche Anlagen in
Anspruc‘h nehmen.

Tab. 1: Bauhr:he Anlagen und Nehenanlagen im Be;tand

Wa}'luf rm’( V\’Jesenberelmen ]
und Mihigraben
Il | Parkpiatzfidchen - 7552 - 5552
Bestehende Bebauung/
W1 Pension + Gastronomie 2?3 538 821
Park mit Wasserrad und
,_N Ausstellungsgebaude 246 -, 246 .
sulT\:"ne _ - . 3619 16.136 100

Die nachfolgende Tabelle unterteilt die Gesamtflache in die Teilflachen, wie der Bebauungsplan sie
festsetzt.

Tab. 2: Festselzungen des Bel:lauungsplanes

. |Sondergebiet _ 15,136
Davon Gebaude . 880
Davon Parkplatz R 2754
Davon Verkehrsfléche (Weg) ) A7 |
Davon sonstige Grinflache, Teich 3932
Davon Wald, waldweg | 3549
Davon zu erhaltende Gehdlze/Bepflanzung 3804
Gesamtfiiche des Plangebietes 15136 | 15136

14. Kostenschatzung

Da die ErschlieBung gesichert und hergestellt ist, werden voraussichtlich keine beitragsféhigen
ErschlieBungskosten anfallen. Weitere Sffentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nichit vorgesehen.



—EHGFFNUNGSBESCHLUSS

Cie Gemeindevertretuna der Gemeinde Schlangenbad hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
gem. § 2 BauGB am 2.2 _Ju0 4 beschlossen.

Cer Beschluss wurde am2S CA .G'L ortsiiblich bekannigemacht.

;ch%enbaﬂr Der Biirgermeister
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EETEILIGUNG DER BURGER

Cie Gemeinde Schlangenbad hat die Birger tber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung gem. § 3 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit
vom ¢, Q‘l '2@(',;)_ bis 43 03 72Ce Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben, SANC\E
VK 34 ez, z@@‘;‘;
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[le Gemeinde Schlangenbad hat die Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB in der Zeit
vom &, 0). QQQ'SL bis A% (3. ACCY  betelligt. D€ TEW® wuRDLL RMH 92 o9, 202
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ENTWURFSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlangenbad hat am 19.06.2002 den Vorentwurf sowie die
Eegriindung dieses Bebauungsplanes zum Entwurf und damit zur Offenlegung beschlossen.

Die Bekanntmachung ist am & C®.2C02 erfolgt.

(5ch 5&@}:’\ Der Birgermeister
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Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben gemaB § 3 BauGB in der Zeit
vom 12.08. bis 13.09.02 zu jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegen, SOWAE GO W

Der Biirgermeister 24 02~ O0g 2003
- (2. CFFEL\ ARG E
07 AUG 200 A s )
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BESCHLUSS UBER DIE ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN ANREGUNGEN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlangenbad hat am A%4.0C C O + Ac 1¢.C2 gie eingegangenen
Anregu_n’geu_'l__a‘bgewogen und entsprechende Beschllusse geiasst‘ SO ST P 2% .OS. 2003

(Scb!ﬂadénllaad} Der Biirgermeister
Is &%

=

o % 07 AUG 2003 Ay
1\ o7 i 03 % ‘(
(Stempe A4

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlangenbad hat am 1€ A0 .9\('09\ diesen Plan mit Textleil und
Begriindung als Satzung beschiossen, SO E. AY 29.0S 20

(Schlmgefﬁi};djt_ Der Birgermeister
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la Vo 7Y oy )
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(Stempi _‘___, ,-’/ U 7.9 5 (Unterschrift}

GENEHMIGUNGSVERMERK DER OBEREN PLANUNGSBEHORDE

2, Cicteber 2065 ‘
M 3.2 -¢1d CGfer- 3% o 500

SCHLUSSBEKANNTMACHUNG v/

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemaB § 10 (3) BauGB in Verbindung mit § 7 HGO und der
Bekanntmachungsverordnung am ortstblich bekanntgemacht worden.
(Schlangenbad) Der Burgermeister
i. A,
(Stempel) (Unterschrift)
PLANGRUNDLAGE
Die Plangrundlage (Stand 1999) entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
{Scl)léugehgé‘t;}\ . Der Birgermeister
8 (ool 2 ; ’,
{ "
/4
1, §3 (Unterschrit)

Diese Kopie stimmt mit dem Originalbebauungsplan und den darauf verzeichneten Vermerken Oberein.
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