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Vorbemerkungen 1

1  Vorbemerkungen

1.1  Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeindevertretung Schlangenbad hat beschlossen, fir das teilweise bereits bebaute
Gebiet westlich der Omsstral3e einen Bebauungsplan aufzustellen. Es wird einer stadtebau-
lichen Fehlentwicklung der nahe den Kurbetrieben gelegenen Gebietsflachen durch eine
verbindliche Bauleitplanung entgegengewirkt: Die Flachennutzungen werden geordnet und
es werden weitere Bauflachen fir den Eigenbedarf geschaffen. Das Interesse an der Reali-
sierung von weiteren Bauvorhaben (Wohngebaude) seitens der Eigentimer ist gegeben.

Das Plangebiet ist von den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes ausgenom-
men. Bis zur Neuaufstellung des heute glltigen Flachennutzungsplanes war das Plangebiet
dem Sondergebiet Kur zugeordnet. Ein Bebauungsplan fur das Kurgebiet liegt nicht vor, so
dass Bauvoranfragen derzeit durch den Rheingau-Taunus-Kreis als Baugenehmigungsbe-
horde nach den 88 34 (Einfugungsgebot) bzw. 35 BauGB (Aul3enbereich) zu beurteilen
sind. Innerhalb des im Zusammenhang bebauten Plangebietes befinden sich Wohngebaude
sowie ein Beherbergungsbetrieb.

Mit dem Bebauungsplan "Westliche OmsstraRe" wird die planungsrechtliche Sicherheit zur
Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben durch geeignete Festsetzungen, wie die Festlegung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, fur das
gesamte Plangebiet geschaffen. Zudem ist der Bebauungsplan das richtige Instrumentarium,
das Plangebiet, als stdlichen Abschluss des Talraumes, in dem sich der Kurpark befindet,
stadtebaulich ansprechend zu gestalten.

Die Vertretung der Gemeinde Schlangenbad hat am 01.02.1996 beraten und beschlossen,
alle Auswirkungen einer moglichen Aufhebung des SO-Gebietes Kur zu prifen. Bei der Be-
urteilung, inwieweit eine Aufhebung der Nutzung Sondergebiet Kur und eine Festlegung als
Wohngebiet fur die stddtebauliche Entwicklung sinnvoll und vertraglich ist, waren die hier
vorhandenen Nutzungen und die abzusehenden, kinftigen Entwicklungen im Kurbetrieb zu
Grunde zu legen. Da Vorhaben zur Ergéanzung des Kurbetriebes im Plangebiet weder beab-
sichtigt, noch unabdingbar sind und vorhandene Nutzungen auch im Allgemeinen Wohnge-
biet durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zuldssig bleiben, wird im Er-
gebnis die Nutzungsanderung fir eine hier gewiinschte stadtebauliche Entwicklung von
Wohnbauflachen und zur Ordnung der derzeitigen Flachennutzungen als erforderlich erach-
tet.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung, welche zusétzlich zum vorliegenden Geltungsbereich
die Flachen der ehemaligen Gartnerei sowie die Frischwiese im Waldgebiet und private
Grundstucksflachen rickwartig der Bebauung entlang der OmsstralRe umschloss, wurde ein
Gutachten zum Vorkommen der Askulapnatter fiir das gesamte Plangebiet erstellt und durch
ein Ingenieurbiro die Moglichkeit zur ErschlieBung der Flachen oberhalb der ehemaligen
Gartnerei geprift.

In der Sitzung der Gemeindevertretung am 25.04.2007 wurde schlief3lich beschlossen, die
Waldwiesen oberhalb des Kurparks zum Schutz des Wasser- und Naturhaushaltes, des Le-
bensraumes wéarmeliebender Arten sowie des Landschaftshildes am oberen Kurpark aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszunehmen. Begrindet ist dies unter an-
derem mit den Schwierigkeiten, diese Flachen wirtschaftlich, aber auch unter dkologischen
Gesichtspunkten sinnvoll zu erschlie3en. Ebenso wurde der Bereich der ehemaligen Gartne-
rei mit den angrenzenden Grundstiicksflachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen.
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Fur die Gartnerei liegen derzeit noch keine umsetzbaren Konzepte fur die Gestaltung und
Nutzung vor. Der Ubrige Bereich bleibt einschliellich der Waldflachen im Westen des Plan-
gebietes Gegenstand der Planung.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht, welcher
Teil dieser Begriindung ist, enthalten.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Ortslage Schlangenbad und westlich der Einrichtungen des
Kurbetriebes. Es ist Uber die Omsstral3e zu erreichen. Im Stiden des Plangebietes verlauft
die Stichstral’e Hessenallee, die hier in einen offentlichen Parkplatz mindet.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen folgende Grundstiicke
in der Gemarkung Schlangenbad:

Flur 14:
FISt.-Nr.: 5 teilweise und 7/1 teilweise (Waldmaflinahmenflache A-B), 20 teilweise (Waldweg,
Verlangerung Omsstral3e)

Flur 15:
FISt.-Nr.: 4/6 teilweise, 82/4, 4/24 teilweise, 4/21 teilweise (Waldweg), 4/8

Flur 5:
FISt.-Nr.: 96/45 teilweise, 20/4, 20/5, 20/6 teilweise, 92/41, 88/10, 66/11, 12/8, 12/5, 12/7 (alt) - 12/9,
12/10, 12/11 (neu), 15/1, 43/1(alt) — 43/2, 43/3, 43/4 (neu) (OmsstralRe), 34/11 teilweise (Omsstralie).

1.3 Planungsvorgaben

1.3.1 Regionalplan Stdhessen

Die Gemeinde Schlangenbad gehdrt nach dem Regionalplan dem Strukturraum "Ordnungs-
raum" an und ist als Kleinzentrum eingestuft. Damit hat sich die Entwicklung von Wohnsied-
lungen grundsétzlich auf die Eigenentwicklung zu konzentrieren.

Der Regionalplan Stidhessen 2000 weist den Bereich des Plangebietes als "Siedlungsflache
Bestand" aus. Die Flache liegt inmitten von Waldflachen, die im Nahbereich des Plangebie-
tes auch Uberlagert sind mit der Darstellung "Regionaler Grinzug" und "Bereich fir die
Grundwassersicherung”.

Zielsetzung fur einen Bereich "Regionaler Griinzug" ist die Freihaltung grolraumiger, zu-
sammenhangender und unbesiedelter FreirAume von Besiedelung, Verkehrsanlagen oder
auch Infrastrukturmaf3nahmen.

Der Schutz des Grundwassers beinhaltet, dass dieser Vorrang hat vor jeglicher Nutzung
welche die verschmutzungsempfindlichen Grundwasservorkommen beeintrachtigen kénnen.
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1.3.2  Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im neu aufgestellten Flachennutzungsplan (rechtskréftig
seit 16.06. 2006) unter Hinweis auf § 5 (1) Satz 2 BauGB von der Darstellung ausgenom-
men. Im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurden aufgrund von Bedenken ge-
genuber der Entwicklung eines Baugebietes - insbesondere aufgrund der Inanspruchnahme
von Waldflachen und der erforderlichen Kompensation bzw. der Betroffenheit der Askulap-
natter - die Entscheidung zur Darstellung der Flachennutzungen zurtickgestellt. Die Zielset-
zung, den Bereich "Omsstral3e" neu zu ordnen und stadtebaulich behutsam zu entwickeln,
wurde dadurch aber nicht in Frage gestellt.

Der Flachennutzungsplan wird nun im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan im Be-
reich der offen gelassenen Darstellung erganzt. Die Abgrenzung der Erganzung bezieht sich
auf den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in der Vorentwurfsfassung. Der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde im Laufe des Verfahrens reduziert (siehe auch
Kap. 1.1). Im Bereich des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes wird im
Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache dargestellt.

1.3.3 Landschaftsplan

Die Plangebietsflachen sind im genehmigten Landschaftsplan (1998)' der Gemeinde
Schlangenbad mit unterschiedlichen Darstellungen belegt.

In der Entwicklungskarte ist der nérdliche Teil des Grundstiickes 82/4 und das Flurstlick 4/24
als Wald dargestellt. Das Flurstuick 20/4, die westlich angrenzende Flache und die Boschung
ndrdlich der Hessenallee sind ebenfalls mit der Darstellung "Wald" belegt. Die Ubrigen Fla-
chen sind als Kurbereich festgestellt.

Die Hessenallee ist Teil eines "erholungsbedeutsamen Rad- und Wanderweges im Gesamt-
raum Naturpark Taunus".

Im Westen des Plangebietes, im Bereich Kurpark / Parkplatz, ist als MaRnhahme die Entwick-
lung eines Biotopverbundes (Trittsteine) fir Reptilien, z.B. Eiablage-, Sonnenplatze und hohl-
raumreiche Versteckmaoglichkeiten vorgesehen. Diese MaRnahme wurde im Sommer 2003
umgesetzt (,Schlangen-Zoo").

Als fachliche MaRnahme zur wasserwirtschaftlichen Nutzung wird das Offnen von verrohrten
oder Uberdeckten Gewasserlaufen (Renaturierung), hier Warmer Bach, sowie im Kurpark
das Herausnehmen des Teiches aus dem Hauptschluss des Warmer Bachs vorgeschlagen.

Im MaRnahmenkatalog® sind als fiir eine Kompensation geeignete Malnahmen die Verbes-
serung des Kurangebotes durch die Erweiterung des Kurparkes im Adelheidtal und die Ge-
wasserrenaturierung durch Offnung des Warmen Bachs [SB 03] sowie die Beseitigung von
biologischen Barrieren [SB 012] benannt.

Die mit diesem Bauleitplanverfahren geplanten Nutzungsanderungen sind im Landschafts-
plan Schlangenbad von 1998 nicht bertcksichtigt. Daher ist parallel mit der Aufstellung des

! Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad
2 Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad 1987, Kap. 6.2.3, S.105
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Bebauungsplanes ein Landschaftsplan® zu diesem erarbeitet worden, der die Ziele und die
erforderlichen MalRnahmen fiir das Plangebiet darstellt und damit den Landschaftsplan
Schlangenbad gemal § 4 (4) HENatG fortschreibt. Die Ergebnisse dieses Landschaftspla-
nes sind in den Umweltbericht aufgenommen worden.

1.3.4  Schutzgebietsausweisungen

1.3.4.1 Naturschutz
Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsgebiet der streng geschiitzten Askulapnatter .

Nach den Aussagen des Flachennutzungsplanes gibt es in Schlangenbad geplante Schutz-
und Bannwaldausweisungen fir vorhandene Waldgebiete, parzellenscharfe Abgrenzun-
gen hierzu liegen jedoch nicht vor.

1.3.4.2 Gewasserschutz

In der Aue des Warmen Bachs liegen warme Mineralquellen welche mit Temperaturen von
21 bis 31T aus einer Tiefe von 600-700 m steigen. Zum Schutz dieser Quellen existiert ein
festgesetztes Heilquellenschutzgebiet.

Das geplante Baugebiet befindet sich im Heilquellenschutzgebiet des Staatsbades
Schlangenbad. Die Verordnung zur Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Staatsbades Schlangenbad GmbH vom 10. August
1987 regelt den qualitativen und quantitativen Schutz der Heilquellen.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des qualitativen Schutzes von den Verboten der Schutzzonen
Il und 1, hinsichtlich des quantitativen Schutzes von den Genehmigungsvorbehalten der
Schutzzonen B und C betroffen. Aus der Verordnung zur Festsetzung des Heilquellen-
schutzgebietes (HQS-VO) vom 10.08.1987 ergeben sich folgende besondere Einschrankun-
gen fur das Baugebiet:

* In der Zone lll und folglich damit auch in der Zone Il ist die Bebauung ohne besonders
gesicherten dichten Anschluss an die Kanalisation verboten (8 4 Ziffer 3 HQS-VO).
Das bedeutet, dass die Verlegung eines einwandigen Abwasserrohrs ohne weiteres
Sicherungssystems wasserrechtlich nicht zuléssig ist. Beispielhaft kommen stattdessen
in Frage die Verwendung eines doppelwandigen Abwasserrohres oder eines PE-HD-
Mediumrohres mit Detektionschicht und Schutzmantel geeignet zur Leckiberwachung.

»  Weiterhin ist die Niederbringung von Erdreichwérmesonden in dem Gebiet nicht zulds-
sig.

Dies ergibt sich aus dem Genehmigungsvorbehalt fiir Bodeneingriffe iber 10 m unter Gelan-
de in der Zone C und Bodeneingriffe Uber 3 m unter Gelande in der Zone B (§ 8 Ziffer 1 und
§ 9 Ziffer 1 HQS-VO).

Nach der Karte fir die "Standortbeurteilung fur die Errichtung von Erdwarmesonden in Hes-
sen" des Hess. Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) handelt es sich bei der ge-
samten Flache um ein wasserwirtschaftlich unzulassiges Gebiet. Daraus folgt, dass im Falle
eines Antrags zur Niederbringung von Erdwdrmesonden eine Beteiligung des HLUG erfor-

® Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Westliche OmsstraRe", Stadtebauliche Arbeitsgemeinschaft,
Meckenheim, Stand: 2001
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derlich wird. Mit einer positiven Stellungnahme des HLUG wird nicht gerechnet, so dass der
Antrag seitens der zustandigen Unteren Wasserbehdrde abgelehnt werden muss.

Im Plangebiet ist aus Gewdasserschutzgriinden auch die Lagerung von Mineral6len verboten
ist.

Diese und weitere Verbote, die exemplarisch vom RP Darmstadt in seiner Stellungnahme
benannt wurden, sind in die textlichen Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahme aufge-
nommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum Teil innerhalb des Wasserschutzgebie-
tes fur die Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen I-1ll des Wasserverbandes Oberer
Rheingau (heute Rheingauwasser GmbH). Das Wasserschutzgebiet wurde mit Verordnung
vom 01.06.2006 festgesetzt und im StAnz. 32/2006 S. 1811 veréffentlicht. Es ist die Schutz-
zone |l betroffen. Die Verordnung ist zu beachten (siehe Abbildung Anhang 8.3).

1.3.4.3 Denkmalschutz

Von der Unteren Denkmalschutzbehérde wird mitgeteilt, dass sich in dem Planbereich Kul-
turdenkmaéler i.S. des 8 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) befinden. Es sind
dies die OmsstralRe Nr. 2, 3 und 4 . Die Kulturdenkmaler sind mit dem Planzeichen "D" (ge-
malf Ziffer 14 der Anlage zur Planzeichenverordnung) in der Planzeichnung versehen.

Es wird seitens der Unteren Denkmalbehérde darauf hingewiesen, dass die ausgewiesenen
Baufenster unmittelbar um die Kulturdenkmaéler allenfalls geringfigig durch Anbauten ausge-
nutzt werden kénnen und auch dies nur unter der Voraussetzung, dass diese Anbauten (z.B.
Wintergarten) mit dem Denkmal kompatibel sind. Auf jeden Fall bedarf es einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

Im Plan ist dartiber hinaus nachrichtlich tlbernommen, dass bei Bauarbeiten auch Boden-
denkmaler gefunden werden kdnnen, die der Denkmalpflegebehdrde gemeldet werden mus-
sen.
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2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Beschreibung des Planungsraums

Die Plangebietsflachen, welche bisher dem Kurbereich zugeordnet sind, weisen beidseitig
der Omsstral3e eine villenédhnliche Bebauung auf, die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
wird und teilweise auch dem Kur- und Hotelbetrieb dient sowie arztliche Praxen beherbergt.

Die GroRRen der bebauten Grundstiicke liegen heute sowohl bei 1.550 m2 und 2.700 m2 als
auch bei 7.500 m2. Die Freiflachen der mit Villen bebauten Grundstiicke sind uberwiegend
als Ziergarten ange-
legt. Im Nordosten
auf Flurstick 4/8,
sudlich des Ge-

meindeweges, ist
ein eher dem Typ
Wochenendhaus

(Holzbauweise) zu-
zuordnendes Ge-
baude vorzufinden.
Der Garten ist ver-
wildert und geht in
jungen Laubwald
Uber. Im Westen des
Plangebiets ist dich-
ter Mischwald im
Bestand. Das Plan-
gebiet ist nach Stiden exponiert und hat ein durchschnittliches Gelandegefélle von ca. 30 %.

Im Ganzen stellt sich das Plangebiet heute als Gebiet in ruhiger Lage inmitten einer Wald-
und Parklandschaft mit hoher Wohnqualitat dar. Nicht zuletzt liegt dies auch am sehr gerin-
gen Verkehrsaufkommen, das ausschlief3lich durch Anliegerverkehr und Besucher des Wald-
friedhofs Schlangenbad in der Verlangerung der Omsstral3e hervorgerufen wird.

Nordlich der Hessenallee und unterhalb der Hangkante der privaten Gartenflachen liegen die
Flachen der ehemaligen Géartnerei, die heute Uber die Stellplatz- und Garagenanlage von der
Omsstral3e her erschlossen werden. Sowohl die Stellplatzflachen als auch die Gartnerei lie-
gen schatzungsweise wiederum 5 m im Mittel Uber der Hessenallee.

Der vorliegende Bebauungsplan hat zum Ziel, eine dem Orts- und Landschaftshild ange-
messene und vertragliche Verdichtung innerhalb der Baugebietsflachen zu erreichen. Dabei
sollen die vorhandene Bebauungsstruktur, die Bauformen und Kubaturen (Maf3 der bauli-
chen Nutzung) ihre Bericksichtigung finden.

Der vorhandene Waldbestand kann im Westen des Plangebiets nicht erhalten werden. Es
soll hier durch Rodung Raum fir zwei Bauplatze geschaffen werden. Um eine Schwéachung
des Waldrandes zu vermeiden, soll der Waldrand vor der Rodung sukzessiv neu aufgebaut
werden.
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2.2 Art der baulichen Nutzung

Bei der Uberplanung der Plangebietsflachen werden die heute noch unbebauten Flachen ei-
ner Wohnnutzung zugefuhrt. Gleichzeitig wird aber auch die Zulassigkeit bzw. Fortfihrung
der dem Kurgebiet weiterhin dienenden Nutzungen (Hotelbetrieb, Praxisraume usw.) ge-
wahrleistet bleiben und daher planungsrechtlich abgesichert.

Aus diesen Griunden wird ein Teilbereich des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zul&ssig (8 4 (2) BauNVO) bleiben hier Wohngeb&ude und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und die der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkbe-
triebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Die Fortfiihrung der hier vorzufindenden
Nutzungen ist damit gewahrleistet.

Grundsatzlich nicht zugelassen sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Der Grofiteil dieser Nutzungen wiirde
sich allein schon durch ihren Flachenanspruch fir das Gebaude und erforderliche Stellplatz-
anlagen nicht in den vorherrschenden Gebietscharakter einfiigen. Uberdies ist ein Flachen-
bedarf fir diese Nutzungen an diesem Ort nicht gegeben.

Um den heute gegebenen Gebietscharakter zu entsprechen und weiterhin wahren zu kon-
nen, wird fur den Ubrigen Bereich ein Reines Wohngebiet (WR) nach 8§ 3 BauNVO festge-
setzt. Dieses Baugebiet soll ausschlie3lich dem Wohnen dienen; die nach 8§ 3 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aufschiebende Bedinqung

Die als Wohnbauflache festgesetzte Teilflache des Flurstiicks 20/5 wird durch eine Festset-
zung mit zeitlich bedingter Nutzungsbestimmung versehen, damit sich der angrenzende
Waldrand vor der Bebauung entwickeln kann. Dies ist im Rahmen des Schutzes und der
Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich.

2.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die zulassige Grundflache, die zulassi-
ge Geschossflache sowie die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze.

Zulassige Grundfldche

Eine Grundflachenzahl (GRZ) setzt die maximal zulassige Grundflache in Relation zur Gro3e
des jeweiligen Baugrundstiicks fest. Damit ist verbunden, dass bei den vorhanden unter-
schiedlich groRen Grundsticken entsprechend erheblich unterschiedlich groRBe Gebaude
entstehen konnten, die zu den Gebauden im Bestand und zueinander nicht in einem ausge-
wogenen Verhaltnis stehen wirden. Um dies zu vermeiden ist zusatzlich zur Festlegung der
zulassigen Grundflache eine absolute GroRRe (GR) bestimmt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist es zweckmafig zu unterscheiden, welchem
Gebietstyp die Baugrundstiicke zugeordnet sind. Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen

Wohngebietes sollen die baulichen Malinahmen fir die dem Kurgebiet dienenden Nutzun-
gen gesichert und fortgefuhrt werden kdnnen. Daher wird hier eine zulassige Grundflache fur



Stadtebauliches Konzept 8

das Hauptgebaude von 220 bzw. 250 m2 ermdglicht. Diese Grundflache ist aus dem Bestand
abgeleitet.

Hingegen sollen sich die neu geplanten Wohnbauflachen, die ausschlie3lich dem Wohnen
dienen, also im Reinen Wohngebiet , zwar in ihrer Mal3stablichkeit in die Nachbarschatft ein-
flgen, gleichzeitig aber auch durch ein angemessenes MalR3 der baulichen Nutzung den Orts-
rand vertraglich gestalten. Daher ist generell fir diesen Bereich die zulassige Grundflache fir
das Einzelhaus mit 180 mz2 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen GR durch Terrassen, Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten kann bis zu einer Grundflachenzahl von 0,3 erfolgen. Bei einem Grundstiick in der
MindestgrundstiicksgroRe von 1.100 m? wéare eine Uberbauung von insgesamt 330 m2 er-
maglicht.

Zulassige Geschossflache

Die im Plan festgesetzte Geschossflache (GF) ist analog zu der festgesetzten GR und der
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes wird angestrebt, die Hohenentwicklung der
Gebaude mdglichst gering zu halten. Auch ist das extrem hangige Gelande in diesem Be-
reich zu bertcksichtigen. Daher wird fir das gesamte Baugebiet die Zahl der Vollgeschosse
auf | festgesetzt.

Aufgrund der Topographie kann es sich allerdings als nicht unproblematisch erweisen, nur
ein Vollgeschoss zu errichten, da zwangslaufig unterhalb des festgesetzten Vollgeschosses
ein weiteres Vollgeschoss nach der bauordnungsrechtlichen Definition entstehen kann. Um
dies zu vermeiden, ist festgesetzt, dass ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zulassig
ist, wenn es sich aus dem naturlichen Gelande ergibt.

2.4 Bauweise

Fur das geplante Wohngebiet sind Gebaude in Form von Einzelhdusern vorgesehen, deren
maximale Grundflache durch die festgesetzte GR reguliert ist. Die Einzelh&duser fligen sich in
die bestehende Baustruktur ein und wahren den Gebietscharakter der lockeren Bebauung
am Hang. Lediglich im Bereich des bereits bestehenden Doppelhauses bleibt der Bau dieser
Hausform weiterhin ermadglicht.

Das nach Suden hin abfallende Gelande bietet allen Grundstiicken gute Besonnungsmaog-
lichkeiten und eréffnet Ausblicke auf die Parklandschaft des Kurgebietes und die umliegen-
den Waldgebiete.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen regeln die Verteilung der Baumassen auf den
Grundstucken. Sie sind durch Baugrenzen definiert und so festgelegt bzw. dimensioniert,
dass fir die Stellung der baulichen Anlagen gentigend Spielraum gegeben ist. Die Baufens-
ter sind innerhalb den heute bestehenden Grundstiicken angeordnet, so dass eine Bebau-
ung ohne Umlegungsmafinahmen ermdglicht ist.
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Fur die geplanten und bestehenden Gebdaude ist jeweils ein Baufenster festgelegt. Im Be-
reich der bestehenden Bebauung ist die Uberbaubare Grundstiicksflache eng am Bestand o-
rientiert.

Nebenanlagen, wie zum Beispiel Einfriedungen, Sicht- und Larmschutzwande, Pergolen u.&.
sind in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Dies schliel3t Nebenanla-
gen wie Gartenhauser, Gerateschuppen u.&. bis maximal 30 m3 ein.

Teilweise liegen Uberbaubare Grundstiicksflachen nahe am Waldrand. Die Bebaubarkeit die-
ser Grundstiicksflachen soll dennoch ermdglicht werden. Innerhalb des dargestellten Wald-
abstandes muss damit gerechnet werden, dass besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auRRere Einwirkungen erforderlich sind. Sie sollen der Abwehr von Schaden fir Leben und
Gesundheit bei umfallenden Baumen dienen. Zum Beispiel sind dies statisch verstarkte
Dachstiihle und Mauern bzw. "steife" Bauweisen.

2.6 GrundstiicksgrolRen

Die Grundstiicksgrof3en sind aufgrund der bestehenden Strukturen auf ein Mindestmalf3 von
1.100 mz festgesetzt. Mit dieser Bestimmung wird eine bauliche Verdichtung in diesem Be-
reich des Plangebietes vermieden. Der Villencharakter des Gebietes inmitten einer Park-
landschaft soll auch weiterhin erhalten bleiben, es wird eine zurtickhaltende Entwicklung der
Bauflachen angestrebt. Auch der Eingriff in Natur und Landschaft wird minimiert und negati-
ve Auswirkungen auf das Ortsbild werden vermieden.

Bei Bebauung des Plangebietes nach der vorgeschlagenen Parzellierung kénnen zu den
sechs bestehenden Gebauden noch weitere sieben Gebaude errichtet werden.

2.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die angestrebte Eigenart des Wohngebietes kann durch die Festsetzung von Einzel- und
Doppelhausern nicht abschlieRend bestimmt werden, da auch ein Einzelhaus in eine Vielzahl
von Appartements aufgeteilt werden kann. Die Beschréankung der Zahl der Wohnungen si-
chert die Wohnqualitat und wirkt auf3erdem einem weiteren Bedarf an Stellplatzflachen zu
Lasten der Freiflachen und des Gebietscharakters entgegen.

2.8 Hohenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist fur die talseitigen Gebaude durch die unter I. 13
getroffene Festsetzung bestimmt. Die Sockelhohen (O.K. Erdgeschol3fulboden) sind mit
- 0,50 m bis + 0,50 m Uber den erschlielenden Verkehrsflachen festgesetzt. Es sollen hier
die kinftigen Baukdrper untereinander zugeordnet werden, d.h. die Haupteingangsbereiche
sind generell der Hohenlage der Stral3e angepasst. Hierdurch wird vermieden, dass bei tiefer
als Stral3enniveau gelegenen Eingangsbereichen (O.K. Erdgeschol3), das talseitige Gebau-
de optisch hinter der StralRe versinkt. Des Weiteren begunstigt diese Festsetzung den An-
schluss der Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanal und Wasser) an die Leitungssysteme un-
terhalb der offentlichen Verkehrsflachen.

Wie in Kapitel 2.3 bereits erértert, kann aufgrund des vorhandenen Gelandegefalles zwangs-
laufig ein zweites Vollgeschol3 entstehen. Damit diese Ausnahmeregelung, entgegen den
stadtebaulichen Zielen lediglich nur ein Vollgeschold zuzulassen, durch das Anheben des
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Eingangsbereiches nicht ausgenutzt wird, ist die Hohe der O.K. Erdgeschol3 auf maximal
0,50 m uber der Verkehrsflache beschrankt.
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3  ErschlieBung

3.1 Innere und auf3ere Erschliel3ung

Das geplante Baugebiet ist Gber die OmsstralRe und die K 646 an die B 260 (Baderstralie)
angebunden.

Die innere ErschlielBung der heute bereits bebauten Flachen erfolgt Giber die Omsstralle, die
ab der Hohe der westlichen Plangebietsgrenze als befestigter Wirtschaftsweg weiter nach
Barstadt fuhrt. Die ErschlieBung dient allein den wenigen, innerhalb des Plangebietes beste-
henden und den geplanten Wohngebauden sowie der Zufahrt zum Waldfriedhof. Aufgrund
der topographischen Situation weist die in Serpentinen gefuihrte Teilstrecke der Omsstral3e
Steigungen von ca. 12,5 % auf. Nach der Planung wird die Bau- und Nutzungsstruktur an der
Omsstral3e gegeniber heute nicht so verandert, dass ein Neubau einer Wendeanlage oder
der Ausbau einer Flache im Wald gerechtfertigt ware. Es ist vielmehr davon auszugehen,
dass das Wenden in der Regel auf eigenen Grundstiicken erfolgt.

Die ErschlieBung innerhalb des Baugebietes orientiert sich tUberwiegend an den vorhande-
nen Wegeparzellen, um Eingriffe in Natur und Landschaft, Kosten und umfangreiche Grund-
erwerbsmafinahmen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Die Erschlie3ung der Grundstticke 4/24 und 4/8 soll kiinftig tber den im Gemeindeeigentum
befindlichen, privaten Waldweg erfolgen. Eine 6ffentliche Widmung des Waldweges ist nicht
beabsichtigt, so dass zur Sicherung der ErschlieBung die Belastung dieses Weges mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich ist. Der Ausbau des Weges ist von den Anliegern
zu finanzieren. Die ErschlieRung des Gebaudes auf dem Grundsttick 12/11 erfolgt tGiber eine
lange Zufahrt. Bei einer Teilung des Grundsticks sollte diese ErschlieBung gleichfalls gesi-
chert sein. Die entsprechenden Flachen hierzu sind im Plan festgesetzt. Diese Festsetzung
begriindet jedoch nicht das Recht selbst. Dies hat durch Grundbucheintragung bzw. Vertrag
zu erfolgen, mittels dessen beschrankt dingliche Rechte (Dienstbarkeiten) begriindet wer-
den.

3.2 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind bereits heute schon im StraBenraum der Hessenallee und im an-
grenzenden offentlichen Parkplatz vorzufinden. Erforderliche Stellplatze nach der Stellplatz-
satzung sind auf den Grundstiicken selbst herzustellen. Die Grundstticksflachen sind hierftr
ausreichend grol3.

3.3 OPNV

Im Entwurf des Nahverkehrsplanes des Rheingau-Taunus-Kreises ist das Plangebiet be-
ricksichtigt. Das Plangebiet wird an den Busverkehr Uber die Bushaltestelle in der Rhein-
gaustral3e angebunden. Eine Fuhrung der Buslinie iber das Plangebiet ist nicht vorgesehen
und angesichts der geringen Anwohnerzahl auch nicht sinnvoll. Die fuBlaufige Verbindung ist
mit etwa 400 m zumutbar.
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3.4  Versorgungsleitungen

Innerhalb der éffentliche Verkehrsflachen im Plangebiet und der mit einem Geh- Fahr- und
Leitungsrecht belegten Flachen kdnnen erforderliche neuen Leitungen wie das Telekommu-
nikationsnetz verlegt werden.

Eine Verkabelung tber Masten ist mit dem Ortsbild im Plangebiet und in der Wirkung auf den
angrenzenden Kurpark nicht vereinbar. Aus diesem Grund wird im Plan die unterirdische
Fuhrung von Versorgungsleitungen zwingend festgesetzt.
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4 Bauordnungsrecht

Durch den 8 81 der Hessischen Bauordnung ist den Kommunen die Mdglichkeit gegeben, in
Form von Satzungen zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen auch solche tber
ortliche Bauvorschriften zu erlassen. Die Geltungsbereiche dieser Satzungen beziehen sich
auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zu den Dachformen und Aul3enwandhdhen werden getroffen, damit sich
die kinftige Bebauung in Form und Geb&udehdhe in das Orts- und Landschaftsbild einflgt.
Die heute vorherrschende Dachform ist das Walmdach. Daher soll das Flachdach auch aus-
geschlossen bleiben. Als geneigte Dacher fligen sich Sattel-, Walm- und Zeltdach in die Um-
gebung ein.

Aufgrund der zum Teil starken Hangneigung muss Uber die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung hinaus (Anzahl der Vollgeschosse) eine Festsetzung Uber die Auf3en-
wandhohen getroffen werden (siehe I11.2). Hiermit soll, insbesondere talseitig, eine Wirkung
wie sie von mehrgeschossigen Wandhdhen ausgeht (gemessen von der Traufe bis zum na-
turlichen Gelande) vermieden werden.



Belange der Wasserwirtschaft 14

5 Belange der Wasserwirtschatft

5.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Ortsteils Schlangenbad erfolgt tber drei Brunnen sowie mehrere
Schirfungen. Die Brunnen liegen westlich des Plangebietes im oberen Warmbachtal nahe
dem Warmen Bach. Die Schirffassungen am Bremsersbach fiihren nur temporér nach lan-
geren Niederschlagen Wasser.

Die genehmigte Wassermenge” betragt 179.780 m3¥a . Die entnommene Wassermenge be-
trug 108.986 m3/a °. Bei einer Nachverdichtung des Baugebietes mit 7 Wohngeb&uden, die
mit zwei Wohneinheiten belegt werden, errechnen sich bei einer Belegungsziffer von
2,5 EW/WE 35 weitere Einwohner. Unter der Annahme dass der Wasserverbrauch bei
ca. 150 I/d liegt, ist mit einem zusatzlichen Wasserbedarf von 5,25 m3/d bzw. 1.920 m3/a zu
rechnen. Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet ist damit sichergestellt.

Nach erneuter Vorlage des Entwurfs des Bebauungsplans "Westliche Omsstral3e" wurden
seitens der Rheingauwasser GmbH bedingt durch die geodatische Héhe der geplanten Bau-
grundstiicke und des derzeit vorhandenen Leitungsnetzes aktuelle Untersuchungen hinsicht-
lich der Wasserversorgung durchgefihrt.

In der Omsstral3e liegt bis in Hohe Haus Nr. 8 eine Versorgungsleitung DN 100 Grauguss.
Bedingt der Gelandehdhen kann bis Haus-Nr. 8 ein Versorgungsdruck von maximal 4 bar zur
Verfigung gestellt werden. Sollte dieser Druck zur Versorgung bisher und héher gelegener
Grundsticke nicht ausreichend sein, sind von den Grundstiickseigentiimer Druckerhéhungs-
anlagen zu deren Lasten zu errichten und zu betrieben.

5.2 Lodschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Loschwasser aus dem Versorgungsnetz hat sich seit den letzten Mes-
sungen aus 2005 aufgrund fortgeschrittener Inkrustierungen erheblich reduziert.

Aktuelle Messungen ergaben 15 m3/h Uber 2 Stunden. Um fUr das geplante Baugebiet aus-
reichenden Versorgungsdruck und Loschwassermengen zur Verfiigung zu stellen, sind nach
Aussagen der Rheingauwasser GmbH die Erneuerung der Versorgungsleitung in der
Omsstral3e sowie die Errichtung einer Druckerh6hungsanlage im Bereich Hessenallee erfor-
derlich.

5.3 Entwasserung

Der Ort Schlangenbad ist zusammen mit den Orten Barstadt, Wambach und Georgenborn
an die Gruppenklaranlage des Abwasserverbandes Oberer Rheingau angeschlossen.

Eine Kanalisation liegt innerhalb des Plangebietes in der Omsstral3e sowie in der Hessenal-
lee. An den Kanal in der Omsstral3e angeschlossen sind die vorhandene Bebauung auf den
Flursticken 20/6, 82/4, 12/8 und 12/5.

Die Grundstucke 4/8 und 4/24 sind derzeit nicht an einen Kanal angeschlossen. Der kinftige
Anschluss soll Uber den vorhandenen Gemeindeweg an den bestehenden Kanal in der

* Quelle: Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad
® Quelle: Jahr 2000, Flachennutzungsplan der Gemeinde Schlangenbad
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Omsstral3e erfolgen. Zur Sicherung der Leitungsfihrung ist die Belastung der gemeindlichen
Grundstucksflachen mit einem Leitungsrecht erforderlich. Hieriiber ist mit der Gemeinde
Schlangenbad ein Vertrag abzuschlie3en.

Die ubrigen im Plangebiet neu geplanten Wohngebaude sind an das vorhandene Kanalnetz
anzuschlief3en.

Wegen der starken Hangneigung und der geringen Versickerungsfahigkeit des Gesteins ist
die Versickerung von Niederschlagwasser innerhalb des Plangebiets nicht méglich. Grund-
satzlich sollte Niederschlagswasser von demjenigen bei dem es anfallt verwendet werden
(8 51 HWG). Der naturliche Oberflachenabfluss sollte den aus dem Gebiet im Regenfall ab-
flieRenden Oberflachenabfluss nicht Ubersteigen. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass je Wohngebaude ein Rickhalteraum mit einem Mindestvolumen von 6 m3 fur das auf
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vorzuhalten ist. Die Leerung des Rickhalte-
raums darf nur Uber eine auf 0,5 I/sec gedrosselte Ableitung in das Kanalnetz oder die Nut-
zung des Niederschlagswassers als Brauchwasser bzw. eine Kombination beider Maf3nah-
men erfolgen.

5.4  Schutzgebiete

Die Flachen des Plangebietes liegen samtlich innerhalb des Heilquellenschutzgebietes. Auf
der Verbote der Schutzgebietsverordnung wird verwiesen (siehe Kap. 1.3.4.2 und Abbildung
unter Punkt 8.3).
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6 Umweltbericht

6.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane vor, dass fiir die Be-
lange des Umweltschutzes nach 8 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser Umweltprii-
fung werden im nachfolgenden Umweltbericht gema&nR der gesetzlichen Anlage nach § 2a S.2
in Verbindung mit § 2 (4) BauGB festgehalten und bewertet.

6.1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen sowohl die bestehenden Villen planungsrecht-
lich gesichert werden, als auch neues Baurecht fir eine Wohnnutzung geschaffen werden.
Der Bebauungsplan setzt das Allgemeine und das Reine Wohngebiet fest. ErschlieBungs-
straRen sind vorhanden. Es werden bis auf ein vorhandenes Doppelhaus nur Einzelhauser
auf mindestens 1.100 m2 grofRen Grundstiicken zulassig sein.

6.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Allgemeine Grundsétze und Ziele fir die einzelnen Schutzgiter sind innerhalb der Fachge-
setze formuliert. Im Rahmen der Umweltpriifung werden diese bericksichtigt. Fir die Bewer-
tung sind insbesondere jene Strukturen und Auspréagungen der Schutzgiter von Bedeutung,
die im Sinne des jeweiligen Fachgesetzes eine besondere Rolle als Funktionstrager uber-
nehmen. Deren Funktionsfahigkeit wird unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Zielaussa-
gen geschutzt, erhalten und gegebenenfalls weiterentwickelt.
Aus den gesetzlichen Grundlagen konnen folgende allgemeine Grundsatze und Ziele abge-
leitet werden:

» die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume ist

auf Dauer zu sichern,

« die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtter ist auf
Dauer zu sichern,

e mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, die Funktio-
nen des Bodens sollen nachhaltig gesichert oder wiederhergestellt werden,

+ Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts zu sichern,

* Beeintrdchtigungen des Klimas sind zu vermeiden, es ist auch durch MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schitzen und zu verbessern,

¢ Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
Sachguter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen, dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen,

« Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
sind auf Dauer zu sichern,
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« die Allgemeinheit und die Nachbarschaft sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche zu schiitzen, gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Geréu-
sche ist vorzusorgen,

« die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu entwickeln,

¢ historische Kulturlandschaften und —landschaftsteile von besonderer Eigenart sind zu
erhalten, Denkmaler sind zu schiitzen, zu pflegen und sinnvoll zu nutzen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung en

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Westliche Omsstraf3e" sind durch Schaffung von
Baurecht Auswirkungen auf den Menschen und seine Umwelt verbunden. Hierbei sind auch
madgliche Beeintrachtigungen des im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzugs zu
betrachten. Planungen die zu einer Zersiedelung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freiraumerholung oder der Verdnderung
der klimatischen Verhaltnisse fuihren kénnen, sind in den Regionalen Grinzigen nicht zulas-
sig. Nachstehend sind die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung im Einzelnen be-
schrieben.

6.2.1 Bestandsaufnahme der abiotischen Naturfaktore  n und der Topographie

Die Gemeinde Schlangenbad liegt auf einem Teil des westlichen Hintertaunus, der aus un-
terdevonischen Tonschiefern und Quarziten aufgebaut ist. Nach der Verwitterung entsteht
ein lehmiger Boden mit Schieferbestandteilen. Als vorherrschende Bodenart haben sich hier
basenarme, flachgriindige und skelettreiche Parabraunerden gebildet, die in Hanglagen
durch Erosion vielerorts zu Rankern degradiert wurden. Kalkmangel und Flachgrindigkeit
erschweren eine effektive landwirtschaftliche Nutzung in den Hanglagen, weswegen weite
Bereiche forstwirtschaftlich genutzt werden.

In Teilen des Plangebietes sind die Funktionen der ohnehin geringmachtigen Béden durch
Bebauung und intensive Gartennutzung zusatzlich beeintrachtigt. Weitgehend ungestorte
Verhéltnisse liegen hingegen auf den bewaldeten oder mit sonstigen, dichten Geholzstruktu-
ren bestandenen Flurstiicken vor.

Die Topographie des Plangebietes wird durch eine stidexponierte Hanglage gepragt, die ein
mittleres Gefalle von 25-35 % aufweist. Der héchste Punkt des Plangebietes mit 365 m
U. NHN befindet sich im Nordwesten an der Omsstrale, der tiefste Punkt im Sidosten mit
320 m U.NHN.

6.2.2 Bestandsaufnahme Luft und Klima

Im Landschaftsraum westlicher Taunus herrschen milde Winter und warme Sommer vor. Die
mittlere Jahrestemperatur betragt 7 - 8C. Sudexpon ierte Hanglagen, so auch das Plange-
biet, weisen deutlich hdhere jahrliche Warmesummen auf, als die tbrigen Bereiche. Die mitt-
lere jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei 600-800 mm. In den Hb6henlagen des Taunus
sind die klimatischen Verhéltnisse rauer und weisen hohere Niederschlage auf.

Kleinklimatisch wirksam sind die oberhalb des Plangebietes gelegenen Waldflachen, welche
eine Frischluftzufuhr flr das Plangebiet und die tiefer gelegenen Tallagen bewirken. Die Ge-
baude und die offenen Gartenbereiche des Plangebietes bewirken eine im Gegensatz zu
den Waldflachen geringfiigig hohere Temperaturamplitude zwischen taglicher Aufheizung
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und néchtlicher Abkuhlung. Diese Effekte sind wegen der geringen Ausdehnung der Flachen
jedoch nur kleinrdumig wirksam.

Immissionen durch beispielsweise umliegende Gewerbebetriebe, landwirtschaftliche Betrie-
be oder durch starkes Verkehrsaufkommen auf nahe gelegenen ErschlieRungsstraf3en sind
nicht gegeben.

6.2.3 Bestandsaufnahme des Schutzgutes Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Der Warme
Bach, der das Tal von Westen nach Osten zur Walluf hin entwassert, flie3t stidlich auf3erhalb
des Plangebietes. Er ist durch Begradigung, Verrohrung im Bereich des Parkplatzes und
Aufstau als Zierteich in der Parkanlage in seiner naturhaushaltlichen Funktion stark einge-
schrénkt.

Die Grundwasserergiebigkeit im Plangebiet wird als maRig bis mittel bezeichnet®. Oberfla-
chennah anstehende Grundwasserschichten sind nicht bekannt. Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung im Plangebiet sind nur in geringem Umfange durch Versiegelung in
Form von Gebaude- und Verkehrsflachen gegeben.

Die Sicherung der Wasserqualitat im Bereich von Heilquellen ist von besonderer Bedeutung.
Hierfur leisten u.a. Walder einen erheblichen Beitrag, da im Rahmen der forstlichen Boden-
nutzung praktisch keine 6kosystemfremden Stoffe eingesetzt werden.

6.2.4 Bestandsaufnahme der Biotopsituation

6.2.4.1 Heutige potentielle nattirliche Vegetation

Wirde der menschliche Einfluss im Planbereich auf Dauer unterbleiben, stellte sich auf den
flachgrindigen Steilhangen in sudexponierter Lage nach Durchlaufen von verschiedenen
Sukzessionsstufen als Klimaxgesellschaft der Eichen-Hainbuchen-Wald (Luzulo-Fagetum)
ein. In diesem Mischwald herrscht die Trauben-Eiche (Quercus petraea) vor. Hinzu gesellen
sich Hainbuche (Carpinus betulus), Rot-Buche (Fagus sylvatica) und Stiel-Eiche (Quercus
robur). Die Krautschicht wechselt nach den 6rtlichen Standortverhaltnissen in ihrer Artenzu-
sammensetzung und Dichte. Typische Arten sind z.B. Draht-Schmiele (Deschampsia flexuo-
sa), Hainsimse (Luzula albida, Luzula sylvatica) und Breitblattriger Wurmfarn (Dryopteris di-
latata). Bodenstandige Gehdélze sind Eberesche (Sorbus aucuparia), Hasel (Corylus avella-
na), Weil3dorn (Crataegus monogyna) und Hunds-Rose (Rosa canina).

Damit reprasentiert das Plangebiet eine innerhalb des Naturraumes weit verbreitete Vegeta-
tionsgesellschaft ohne seltene oder besonders schiitzenswerte Elemente oder Potentiale.

6.2.4.2 Biotoptypenbestand und -bewertung

Das Plangebiet wird im Westen, Norden und Nordosten von vergleichsweise arten- und
strukturreichen Waldern umgeben, die weitestgehend aus standortgerechten Laubgeholzen
aufgebaut sind und sich in unterschiedlichen Alterstadien von etwa 20-30 Jahren bis zu Uber
100 Jahren befinden. Vereinzelt sind standortfremde Nadelgeholze (Fichte, einzelne Kiefer
und Douglasie) eingestreut, die jedoch zum Teil eine hohere Alterswertigkeit besitzen und

6 Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad
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somit zur Erhéhung der Strukturvielfalt des Gebietes beitragen.
Die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke innerhalb des Plangebietes sind ebenfalls zum Teil
oder vollstandig mit Wald bestanden:

Flur 5: Fist. 20/4: Mischwald aus Laubgeholzen (Stiel-Eiche, Berg-Ahorn, Rot-Buche,
Hainbuche) und Nadelgehdlzen (Fichte, Kiefer), bis 80 Jahre alt;
Fist. 20/5 (Wiese im Sudwesten): randlich lichter Bestand aus Laubgehdlzen
und alten Fichten (bis etwa 150 Jahre); im ndrdlichen Teil geschlossener
Mischwald wie auf Flst. 20/4;

Flur 14: Flst. 5 und 7/1: Laubwald

Flur 15: Flst. 4/8: im sudostlichen Teil junger, waldartiger Laubgehdlzbestand,;
Flst. 4/24: junger Laubwald aus Berg-Ahorn und Birke, relativ strukturarm, Un-
terwuchs aus Brombeere.

Bis auf die Flachen in Flur 14 sind die Flachen jeweils eingefriedet.

Aus forstfachlicher Sicht wurde die geplante Waldinanspruchnahme in zwei Kategorien ein-
geteilt:

1. Bereiche im Osten des Plangebietes (Flur 15):

Die Inanspruchnahme ist, soweit im Rahmen eines vorgreiflichen forstrechtlichen Ver-
fahrens nach § 12 Hessisches Forstgesetz (HFG) die Genehmigungsfahigkeit der Wald-
rodungen festgestellt wird, seitens der oberen Forstbehdrde nicht zu beanstanden. Zu-
standige Behorde fir das Verfahren nach § 12 HFG ist der Kreisausschuss des Rhein-
gau-Taunus-Kreises.

2. Bereiche im Westen des Plangebietes (Flur 5):

Gegen eine Umwandlung der Waldflachen im west- und stidwestlichen Plangeltungsbe-
reich werden seitens der oberen Forstbehdérde erhebliche Bedenken geduRRert. Dies ist
zum einen in der unmittelbaren Bedeutung der Waldflachen als Wald mit Funktionen fir
den Heilquellen-, Boden-, Landschafts- und Klimaschutz sowie als Erholungswald Stu-
fe 1, zum anderen auf die Funktion der Waldflachen fir die dahinter liegenden Bestéande
zurtckzufuhren. Weiterhin dokumentiert sich die Bedeutung der Waldflachen in einer
durch das Regierungsprasidium Darmstadt beabsichtigten Erkl&rung zu Schutzwald.

Die Garten der Flurstuicke 4/6 und 4/8, Flur 15, werden durch Baumbestande gepragt. Auf
Flurstiick 4/6 sind dies im unteren Bereich, nahe der Omsstral3e, einige etwa hundertjahrige
Rotbuchen, eine groRRe Fichte und ein Koniferengebiisch (Eibe, Fichte) als Abgrenzung zur
Stral3e. Im nérdlichen Teil dominieren eine Fichtenreihe (etwa 50-60 Jahre alt) entlang des
Weges und einige Laubbaume im Gartenbereich.

Flurstiick 4/8 weist im 6stlichen und stdlichen Teil jungen Laubwaldbestand auf (s.0.). Der
nordwestliche Bereich wird durch einen lichten Birkenbestand gepréagt, dessen Unterwuchs
aus einer sporadisch gemahten Grasflur besteht. Ergénzt wird dies durch einzelne Nadel-
baume (Fichte mit Stammumfang 150 cm, Larche) und einen Rhododendron-Strauch. Im
aulRRerst westlichen Teil des Flurstiickes stehen einige grol3e Laub- und Nadelbdume
(Stammumfange bis etwa 150cm).

Das heutige Erscheinungsbild der bebauten Grundstiicke wird durch zahlreiche Gro3baume
gepragt, die teilweise erhebliche GréfRen und Alterswertigkeiten erreicht haben. Dabei Uber-
wiegen Nadelholzarten, hier Gberwiegend die Fichte (Picea abies), vor Rot-Buche (Fagus
sylvatica), Linde (Tilia spec.), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Birke (Betula pendula) und
Vogelkirsche (Prunus avium), wobei die heimischen Laubholzarten teilweise auch durch na-
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turliche Entwicklung aufgekommen sind. Aber auch Exoten, wie die Riesen-Lebensbdume
(Thuja plicata) auf den Flurstiicken 12/5 und 20/6 (randlich), pragen das Bild. Diese Gehdlze
bestimmen den gut eingewachsenen Charakter des Plangebietes, und fligen es in die Land-
schaft ein.

Daruber hinaus Uberwiegt auf den bebauten Grundstiicken eine vergleichsweise intensive
Gartennutzung, die sich durch Rasenflachen, Baumbestand, wenig Zierelemente, stellenwei-
se brachliegende Bereiche und eine geringe Versiegelung auszeichnet. Zwar orientiert sich
der Pflanzenbestand nur wenig an den natirlichen Vorgaben, jedoch bewirken die grof3fla-
chigen Garten ein dem Landschaftsraum angemessenes Charakterbild.

Unbebaut sind weiterhin die Flurstiicke 16 und 20/5 der Flur 5 au3erhalb des Plangebietes
Auf Flurstiick 16 befindet sich eine stark verbuschte Gartenbrache mit kleinflachigen Wiesen-
resten. Dominierend ist hier der Gehélzaufwuchs aus Hasel (Corylus avellana) und Brom-
beere (Rubus fruticosus). Die Haselstraucher haben Hoéhen von bis zu 6 m erreicht. Verein-
zelt finden sich noch einige stark vergreiste, mittelstammige Obstbaume, die jedoch wegen
ihrer geringen Wichsigkeit kein nennenswertes Holzvolumen aufgebaut haben. Starke
Stamm- und Astdicken mit Mdglichkeit zur Hohlraumbildung (Lebensraum fur Végel und
Kleinsduger) sind also nicht anzutreffen.

Der sudliche Teil des Flurstickes 20/5 wird randlich von Geholzaufwuchs eingenommen
(s.0.). Die freigebliebene Flache wird als Wiese genutzt. Der Bestand wird von wenigen kon-
kurrenzstarken Grasarten bestimmt, krautige Arten fehlen fast vollstandig. Trotz des glnsti-
gen Kartierungszeitpunktes (Mitte Juni) konnte kein Blihaspekt festgestellt werden.

Die Gartnerei sudlich des Plangebiets ist auRer Betrieb. Der westliche Teil, bis vor einigen
Jahren noch mit Gewachshausern bebaut, stellt sich heute als ruderale Grasflur mit einigen
offenen, bewuchsfreien Bereichen dar. Die noch bestehenden Gewachshauser sind eben-
falls von Ruderalflur und vereinzelten, noch in Nutzung befindlichen Kulturbeeten umgeben.
Zudem finden sich Lagerflachen fir Paletten, Topfe und sonstiges Material. Nach Norden
wird das Geldande von einer zu den Gartengrundstiicken hin um 3-5 m ansteigenden Bo6-
schung begrenzt, die einen heckenartigen Bewuchs aus heimischen Laubgehélzen aufweist.
Entlang der sidlichen Grenze verlauft eine etwa 1,20 m hohe Hainbuchen-Schnitthecke. Da-
hinter befindet sich ein Geldndesprung zur etwa 4 m tiefer gelegenen Hessenallee. Dieser
wird durch eine Trockenmauer aus Devonschiefer abgefangen, welche im dstlichen Teil voll-
standig von Efeu Gberwachsen ist.

Weitere Trockenmauern bzw. nur teilweise vermdrtelte Bruchsteinmauern sind im weiteren
Verlauf der Hessenallee nach Osten (Hohe der Mauer 1,50-2,00 m) sowie entlang der
Omsstral3e sudlich des Flurstiickes 12/5 (Hohe etwa 4 m) zu finden. Diese sind in Material
und Bauweise landschaftstypische Elemente und bieten zudem zahlreichen Kleintier- und In-
sektenarten Unterschlupf- und Brutmdéglichkeiten sowie Lebensraum fir an diese Standorte
angepasste Pflanzengesellschaften.

Die Ubrigen Stitz- und Einfriedungsmauern sind teils aus Bruchstein, teils aus Ziegeln ge-
mauert und vermdrtelt, abschnittsweise auch verputzt. Sie besitzen somit keinen Wert als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Der Parkbereich entlang der Hessenallee wird gepragt durch Rasenflachen und Zierstrau-
cher sowie eine Lindenreihe sudlich der Straf3e. Eine Doppelreihe beschnittener Lindenbau-
me grenzt die Parkplatzflache am Kurhotel nach Norden zu einer etwa 4 m hohen, teilweise
verputzten Stltzmauer ab. Die Verlangerung der Hessenallee nach Osten ist als Waldweg
Teil des Rundwanderweges Schlangenbad und des Schlangenbader Ortsverbindungsweges
nach Barstadt.
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Zusammenfassend ist festzustellen: Der Biotopwert des Plangebietes wird vornehmlich
durch die angrenzenden Waldbestdnde und einzelne, alte Gehdlze und Geholzstrukturen
(Hecken) bestimmt. Zudem bewirkt die Warmegunst der slidexponierten Hanglage eine er-
hohte Biotopqualitat fur warmeliebende Tier- und Pflanzenarten. Darlber hinaus sind Vielfalt
und Biotopwert jedoch eingeschrankt durch die flachenmaRig Uberwiegende, intensive Gar-
tennutzung.

6.2.5 Bestandsaufnahme Fauna

Eine im Rheingau-Taunus-Kreis durchgefilhrte Kartierung der Herpetofauna’ weist Schlan-
genbad jedoch mit durchschnittlich 1,15 Reptilienbiotopen pro kmz2 als die Gemeinde mit der
hochsten Reptiliendichte aus. Als Besonderheit ist hier die Askulapnatter (Elaphe longissima,
Rote Liste BRD: ,vom Aussterben bedroht”) zu nennen, die im Raum Schlangenbad ihr
weltweit nordlichstes Vorkommen besitzt und hier noch vergleichsweise héaufig anzutreffen
ist (von 77 Nachweisen im gesamten Untersuchungsgebiet der Kartierung alleine 32 in der
Gemarkung Schlangenbad). Eine Verbindung des Vorkommens im Rheingau-Taunus—Kreis
mit den Ubrigen Populationen in Deutschland (stdlicher Odenwald, Alpenvorland) besteht
nicht, so dass der Verbreitungsschwerpunkt in der Gemeinde Schlangenbad fiir die Gesamt-
verbreitung dieser Tierart eine besondere Bedeutung besitzt. Zudem ist diese Tierart Na-
mensgeber der Gemeinde Schlangenbad.

Wegen ihrer Bindung an warme Lebensrdume ist die Art auf gut besonnte Standorte ange-
wiesen, die im Taunus ausschliel3lich auf sidexponierten Hangen zu finden sind. Zudem
wird halboffenes Gelande mit lichten Gehdlzen und ausreichender Zahl von Nahrungs- und
Ruheplatzen bendtigt, sowie Eiablagemdglichkeiten in Komposthaufen, warmen Holzstapeln,
fugenreichen Mauern u.a. Dabei ist die Art offenbar nicht empfindlich in Bezug auf die Néhe
zu menschlichen Behausungen, wie Funde in Kellern, Dachbéden, aber auch in Bushalte-
stellen oder sogar Briefkasten’ belegen.

Die gréf3te Bedrohung der Population wird vor allem in der Zerstérung oder intensiven Nut-
zung von Habitaten (intensive Rasen- und Gehdlzpflege, Pflanzung standortfremder, pflege-
intensiver Ziergeholze, Beseitigung von Trockenmauern, Strukturarmut von Hausgéarten) und
in der Beseitigung von Eiablagemoglichkeiten (Komposthaufen, warme Holzstapel) gese-
hen’.

Der mehrfache Nachweis der Askulapnatter innerhalb des Plangebietes (Totfund auf der
Omsstralle im Sommer 2001, Gelegefunde und lebende Exemplare in Hausgéarten) zeigt,
dass der erforderliche Lebensraumkomplex, trotz der stellenweise intensiven Gartennutzung,
nach wie vor vorhanden ist.

Als Ergebnis des Scoping im Frihjahr 2005 zu diesem Bebauungsplan wurde im November
2005 ein Askulapnattergutachten® erstellt. Hierbei wurde im Wesentlichen der Planungsraum
als Askulapnatterlebensraum bewertet, da die tiblichen Kontrollhaufigkeiten in diesem Rah-
men nicht durchfiihrbar waren. 14 Beobachtungen im Plangebiet und seinem Umfeld fanden
sich im Datenpool des Hessischen Dienstleistungszentrums fur Landwirtschaft, Gartenbau
und Naturschutz (HDLGN) aus den Jahren 1992 bis 2003. In den Jahren 2001 und 2003
wurden jeweils Nachweise fur 1 Tier erbracht.

Der Lebensraum der Askulapnatter wurde in die Qualitaten A-sehr gut, B-gut und C-mittel bis
schlecht unterteilt.

" Fuhrmann, M. (1998): ,Herpetologische Kartierung im Rheingau-Taunus-Kreis und in Wiesbaden.* ;
8 Askulapnattergutachten 2005, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, 56357 Oberwallmenach
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Im heutigen Plangebiet sind in der Habitatkarte des Gutachtens die Offenland- und Waldbe-
reiche in der Kategorie B und C eingeordnet. Ausnahme bildet das Grundsttick 82/4, hier ist
an der ostlichen Grundstiicksgrenze auch die Kategorie A fir Offenland, Wald und Waldrand
dargestellt. Im Ubrigen sind die bestehenden Waldrander in den Kategorien B und C ge-
kennzeichnet.

In der Kategorie A ist weiterhin eine bestehende Mauer sudlich des Hauses Nr. 8 (20/6) ver-
merkt. Auf den Grundstiicken 82/4 und 20/6 ist jeweils eine Hutte der Kategorie B verzeich-
net. Es ist hier darauf hinzuweisen, dass beide Grundstlicke bereits bebaut sind und ein wei-
terer Eingriff in diese Strukturen nicht zu erwarten ist.

6.2.6 Bestandsaufnahme Landschaftsbild, Erholung

Pragende Landschaftshildelemente des Plangebietes sind der umgebende, weitgehend
strukturreiche Wald, die Villenbebauung mit grof3ziigigen Gartengrundstiicken an sidexpo-
nierter Hanglage und der grof3volumige, alte Baumbestand, durch den die Bebauung gut in
die Umgebung eingefligt wird. Das Waldgebiet pragt gleichzeitig den Ortsrand von Schlan-
genbad.

Das Plangebiet ist von Kur- und Freizeiteinrichtungen (Tennisplatze, Thermalbad) auf dem
gegenuberliegenden Hang aus einsehbar. Optisch stérende Elemente sind lediglich die
Gartnerei mit ihren nur noch teilweise genutzten und instand gehaltenen Gebauden sowie
die ostlich daran angrenzende PKW-Stellflache mit den Garagen. In der Gesamtschau ist
das Plangebiet gut in die Umgebung eingebunden und landschaftsgerecht ausgepragt.

Erholungseinrichtungen im Plangebiet sind in Form von Wanderwegen vorhanden, die das
im sudlich angrenzenden Kurpark bestehende Spazierwegenetz erganzen und in die Land-
schaft hinein erweitern. Die Hessenallee ist Ausgangspunkt bzw. Teil der Ortsverbindungs-
wege nach Barstadt und Hausen, Rundwege um Schlangenbad, des Geblickwanderweges
und des Taunushohenweges. Uber die OmsstraBe verlauft der Ortsverbindungsweg nach
Barstadt.

Die Waldflachen besitzen insgesamt Erholungsfunktionen auch wenn diese mit Aufgabe des
Kurbetriebes an Bedeutung verloren hat.

6.2.7 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit dem geplanten Vorhaben sind Eingriffe in die Naturhaushaltsfaktoren, in die Lebensge-
meinschaften und Lebensraume von Pflanzen und Tieren sowie in das Landschaftsbild ver-
bunden.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt durch Abtrag von Ober- und Rohboden, Stérung
des Bodengefiiges und Versiegelung unbebauter Flachen, die somit der Bodenbildung und
Entwicklung entzogen werden. Hochwertige oder besonders seltene Bdden liegen im Plan-
gebiet jedoch nicht vor. Die relativ flachgriindigen und ndhrstoffarmen Ranker und Parabrau-
nerden sind im Naturraum weit verbreitet und besitzen zudem nur eine sehr geringe land-
und forstwirtschaftliche Nutzungseignung. Die HOhe des geplanten Eingriffes ist somit als
mafig bis gering zu bezeichnen.

Die bhislang sich im Bestand befindende Waldflache hilft derzeit die Erosion der Bdden zu
verhindern. Mit der Rodung der Gehdblze erfolgt somit ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Al-
lerdings sind fur den Bodenschutz neben der Waldnutzung noch andere Nutzungen mit der
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gegebenen Steillage vereinbar. Typische Erosionsflachen, wie sie in der Landwirtschaft vor-
kommen, sind bei den Grundsticksfreiflachen, die entweder als befestigte Flachen kontrol-
liert entwassern oder als Garten und Parks gestaltet werden, gleichfalls nicht zu erwarten.

6.2.8 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Die klimatischen Beeintrachtigungen sind nicht als schwerwiegend zu beurteilen. Die Auf-
heizung der stidexponierten Flachen bei Sonneneinstrahlung wird durch die geplante Be-
bauung zwar prinzipiell verstarkt, jedoch wird dieser Effekt durch die geringen Baudichten
und die grofRen, verbleibenden Freiflachen nur sehr gering ausfallen. Zudem ist eine ausrei-
chende Frischluftzufuhr durch die angrenzenden Waldflachen weiterhin gesichert.
Luftverunreinigungen werden durch die Verwendung moderner Heizungsanlagen weitestge-
hend ausgeschlossen.

6.2.9 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Der Planbereich wird von einzelnen Zonen des Heilquellenschutzgebietes Uberlagert. Ein
kleiner Teilbereich im Westen der Wohnbauflachen auch von einer Wasserschutzzone Il fur
die Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen I-lll der Rheingauwasser GmbH. Um die
Qualitaten dieser Schutzgebiete gewahrleisten zu kdnnen missen die Verordnungsvorschrif-
ten der jeweiligen Schutzgebiete beachtet werden. Unter diesen Voraussetzungen ist eine
Erheblichkeit der Auswirkungen nicht gegeben. (siehe Kap. 1.3.4)

Das Schutzgut Wasser wird durch die Versiegelung von Flachen innerhalb der Bauflachen
und somit verminderte Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und verandertes Abfluss-
verhalten der Niederschlage beeintrachtigt. Wegen der starken Hangneigung und der gerin-
gen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes muss das Niederschlagswasser Uber die Ka-
nalisation abgeleitet werden und wird somit dem Wasserhaushalt des Plangebietes entzo-
gen. Der Abfluss der Niederschlage wird deutlich beschleunigt, was die Hochwassergefahr
am Vorfluter bei Starkregenereignissen erhéht. Dementsprechend werden gemaf 8 9 (1) Nr.
14 BauGB MalRnahmen zur Regenriickhaltung festgesetzt.

Mit der Inanspruchnahme von Waldflachen werden ca. 3.200 m2 standortgerechte Waldfla-
chen gerodet. Diese leisten zwar einen Beitrag zum Gewasserschutz, stellen aber nicht die
einzig mdgliche schonende Nutzung im Einzugsbereich der Heilquellen dar. Vielmehr stellt
die Schutzverordnung sicher, dass auch eine bauliche Nutzung die Qualitat der Quellen nicht
beeintrachtigt.

6.2.10 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgu t Flora

Von dem Vorhaben sind keine im Naturraum seltenen oder geschiitzten Vegetationsbe-
stande oder botanischen Besonderheiten betroffen. Jedoch werden fir den Hausbau Eingrif-
fe in vielfaltige Gehdlz- und Einzelbaumbestande in den Garten und in Laub- und Misch-
waldbestande notwendig. Die Eingriffe in die intensiv genutzten Ziergarten sind hingegen als
vergleichsweise gering zu bezeichnen.

Durch die Inanspruchnahme der Waldflachen im westlichen Bereich der Wohnbauflachen
werden vorhandene und damit stabile WaldauRenrénder in Anspruch genommen. Dies be-
dingt eine Destabilisierung und damit ein erhdhtes Sturmwurfrisiko fur die dahinter liegenden
Bestande. Weiterhin kdénnen offene Sudrander entstehen, was primar zu Sonnenbrandscha-
den und in deren Folge zu Sekundéarschaden durch Insekten, Pilzen, etc. an der verbleiben-
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den Bestockung und zu Aushagerung der angrenzenden Béden fuhrt. Diese Folgen sind le-
diglich durch den sukzessiven Aufbau eines neuen Waldrandes zu mindern. Langfristig ge-
sehen sollte hier ein stabiler Wald aufgebaut werden (Zeitraum ca. 10 Jahre), der die zukunf-
tigen Entwicklungen bericksichtigt. Hierzu sollten die Waldbestande durch Pflanzmafl3nah-
men oder natirliche Sukzession aufgestuft werden, um den Aufbau eines natdrlichen Innen-
waldes (biologische Automation) zu férdern.

In einem Abstimmungsgesprach der Gemeinde Schlangenbad mit dem Forstamt Ridesheim
im Jahre 2006, wurde der Kompromiss gefunden, in den Flurstiicken 5 und 7/1 der Flur 14
hinter der zu rodenden Waldflache (FlIst. 20/5) bereits im Vorfeld durch waldbauliche MaR3-
nahmen einen Bestandesrand aufzubauen. Dies geschieht, indem in diesem ca. 20-25 m
Waldstreifen rd. 40 % des aufstockenden Bestandes enthommen wird, worauf die auflaufen-
de Naturverjingung zu den ergdnzenden Auspflanzungen beginnt.

Auf dem Flurstiick 20/5 ist nach Rodung die Wohnnutzung bis zum Ablauf von 8 Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplans unzulassig.

Fur die Flurstiicke 5 und 7/1 innerhalb des Plangebiets ist textlich festgesetzt, dass auf der
mit “A* gekennzeichneten Flache durch Sukzession das Biotop eines inneren Waldrandes zu
entwickeln ist, auf der Flache “B* ein Offenlandstreifen.

Die Anregung der Gemeinde Schlangenbad erhaltenswerte Baume im Waldbestand pla-
nungsrechtlich zu sichern wurde vom Forstamt Ridesheim nicht befiirwortet, da diese Bau-
me im Einzelstand ihre Standfestigkeit einbtuRen, wenn sie 20 — 30 Jahre im Zusammenhang
des Waldes gestanden haben. Die Umsturzgefahr dieser Solitéare wirde zu einer Gefahrdung
der Bebauung fuhren und ist daher von Seiten des Forstes nicht zu empfehlen. Zumal das
Erhalten einzelner Baume sich positiv auf die Biotopbewertung und den Charakter des Bau-
gebietes auswirkt, jedoch unter forstlichen Gesichtspunkten ohne Belang ist.

6.2.11 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgu t Fauna

Mit der Beseitigung vielfaltiger Vegetationsbestande und der Uberbauung von Freiflachen
geht auch Lebensraum fiir die im Gebiet heimische, vom Aussterben bedrohte Askulapnat-
ter verloren. Der ohnehin stark eingeschrankte Lebensraum der Art wird somit weiter ver-
kleinert, was sich negativ auf die gesamte Population im Naturraum auswirken kdnnte. Diese
Eingriffe sind jedoch durch die Bereitstellung geeigneter Habitatstrukturen im Plangebiet
oder in unmittelbarer Nachbarschaft ausgleichbar. Dabei sollen in den Lebensraumfunktio-
nen — Uberwinterungsplatz, Sommerlebensraum und Eiablageplatz — eine vollstandige Kom-
pensation erreicht werden.

Mit den MaRnahmen zum Schutz der Askulappnatter werden die Garten als strukturreich
bewertet.

6.2.12 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Landscha  ftshild

Die Eingriffe in das Landschaftsbild ergeben sich durch die Exposition der Flache und die
erforderliche Rodung von Waldflachen. Eine zukinftige Bebauung wird vom gegenuberlie-
genden Hang aus erkennbar sein. Da die Neubauten jedoch eine Fortsetzung einer beste-
henden Siedlung bilden und es sich am westlichen Ortsrand um eine Erweiterung um ledig-
lich drei Bauplatze handelt, ist der Eingriff in das Landschaftsbild vertraglich. Zudem wird
durch das festgelegte Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb von mindestens 1.100 m2 gro-
Ren Baurundstiicken das Einfligen in den Bestand gewahrleistet. Auch ist der Eingriff durch
weitestgehenden Erhaltung der vorhandenen Gehdlze und der Ublichen Neuanlage von
Grunstrukturen innerhalb der Neubauflachen kompensierbar.
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Die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind gering. Die beabsichtigte Umwandlung
von Waldflachen in Baugrundstiicke fur eine weitlaufige Bebauung betrifft im Wesentlichen
zwei insgesamt rund 3.200 m? groRe Grundstiicke unmittelbar an der OmsstraRe. Diese sind
derzeit teilweise durch einen alten Metallzaun eingefriedet.

Die Waldflachen sind nicht durch Wege erschlossen und werden zudem wegen des Zauns
und der angrenzenden privaten Gartengrundstticke nur sehr selten betreten. Angesichts der
GroRRenverhaltnisse zwischen der Rodungsflache und den unmittelbar angrenzenden Wald-
und Parkflachen kann nicht ernstlich von einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Erho-
lungsfunktion gesprochen werden.

6.2.13 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet ist derzeit weder von auf3en noch innerhalb durch die bestehende oder die
geplante Nutzung als Wohngebiet besonderen schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt.
Gewerbliche Emissionen aus der Nachbarschaft oder aus dem Plangebiet sind nicht gege-
ben. Wahrend des Baubetriebes ist mit Stérungen durch den allgemein tblichen Baul&arm zu
rechnen.

Zusétzliche ErschlieRungsstral3en im Plangebiet sind nicht geplant, so dass innerhalb des
Plangebiets keine auffalligen Immissionen durch hier fahrende Kraftfahrzeuge zu erwarten
sind.

Das Plangebiet ist nach heutigem Kenntnisstand frei von auffalligen Altlasten. Aufgrund mog-
licher Neubauten kann es wéhrend dieser Baumalnahmen fur die Anwohner in der Nach-
barschaft zu Stérungen durch Betriebslarm der Aushubgeréte sowie Emissionen durch den
Baustellenverkehr kommen. Mit einer Belastung der Luft durch ausgasende Stoffe ist nicht
zu rechnen. Die Emissionen von Staubteilchen kann durch geeignete MalRnahmen wie Was-
serung weitgehend unterbunden werden.

Durch die Nahe der kiinftigen Wohngebaude zum Waldrand besteht die Gefahr von Astbruch
und Windwurf. Dies kann zu Beschadigungen der Wohngeb&ude oder auch von Gartenge-
hoélzen fuhren.

6.2.14 Bestandsaufnahme und Auswirkungen auf Kultur - und Sachguter

Bei den Plangebietsflachen handelt es sich um Villengebaude im Bestand sowie Sukzessi-
onsflachen (Waldflachen), in denen Reste von Treppen- und Fundamentanlagen einer frithe-
ren Bebauung zu finden sind. Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets sind nicht be-
kannt.

Im Planbereich befinden sich Kulturdenkmaler i.S. des 8 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzge-
setz (HDSchG), und zwar Omsstral3e Nr. 2, 3 und 4.

Es wird seitens der Unteren Denkmalbehérde darauf hingewiesen, dass die ausgewiesenen
Baufenster unmittelbar um die Kulturdenkmaéler allenfalls geringflgig durch Anbauten ausge-
nutzt werden kénnen und auch dies nur unter der Voraussetzung, dass diese Anbauten (z.B.
Wintergarten) mit dem Denkmal kompatibel sind. Auf jeden Fall bedarf es einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

Mit der vorgesehenen Planung sind somit keine Auswirkungen auf bestehende Kultur- und
Sachguter zu erwarten.
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6.2.15 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Dem Grundsatz der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft
wurde bei der vorliegenden Planung soweit wie mdglich entsprochen.

Den durch den Bau von Wohnhdusern und Nebenanlagen bedingten Eingriffen werden ent-
sprechend der Planzeichnung AusgleichsmalRhahmen zugeordnet. Die durchzufilhrenden
Malnahmen werden nachfolgend erlautert.

Boden und Wasser

Die Versiegelung und der Verbrauch unbebauten Bodens werden durch die Festlegung der
maximal Uberbaubaren Grundflache der Hauptgebaude eingeschrankt. Diese legt auf den
bereits bebauten Grundstiicken die Uberbaubarkeit auf das vorhandene Ausmaf} fest. Die
freien Grundstiicke konnen im Mittel mit 180-250 m2, zuziiglich einer Uberschreitung bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und deren
Zufahrten, Uberbaut werden. Eine unmalfistébliche, landschaftsuntypische GebaudegréfRe
wird auf diese Weise ebenso vermieden wie eine UbermaRige Versiegelung der Grund-
stucksflachen.

Zur Minimierung des Eingriffes in das Schutzgut Boden sollte der Bodenaushub bei Baube-
ginn seitlich gelagert und nach Abschluss der Bauarbeiten auf den freibleibenden Grund-
stucksflachen wieder eingebaut werden. Fir eine planungsrechtliche Festsetzung hierzu
fehlt jedoch die Rechtgrundlage.

Verbleibende Eingriffe in das Schutzgut Boden durch Versiegelungen im privaten (Bau von
Wohnhausern und Nebenanlagen) Bereich kénnen nur durch Entsiegelungen in gleichem
Umfang ausgeglichen werden. Da solcherlei Flachen in der Umgebung nicht zur Verfiigung
stehen, missen die Eingriffe durch geeignete Malinahmen auf externen Ausgleichsflachen
ersetzt werden.

Um unnotige Versiegelungen zu vermeiden, sollten private Zufahrten und —wege nur in der
zwingend erforderlichen Breite und L&nge befestigt werden, wobei die Befestigung wasser-
durchlassig sein muss, um die Versickerung des Niederschlagswassers zu einem hohen
Prozentsatz zu ermdglichen. Letzteres ist im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt.
Geeignete Befestigungen sind zum Beispiel Fugenpflaster, wassergebundene Decken, Ra-
senwaben oder auch wasserdurchlassige Betonpflaster. Aus denselben Griinden ist auch
der offentliche FulRwege ausschlie3lich in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Die auf vollstandig versiegelten Oberflachen (Dachflachen, asphaltierte Zufahrtsstraf3en) an-
fallenden Niederschlage sind jedoch wegen des oberflachennah anstehenden Gesteines
nicht innerhalb des Plangebiets versickerbar. Es verbleibt daher ein erheblicher Eingriff in
den Wasserhaushalt des Plangebietes, der mit geeigneten MalRnahmen auszugleichen bzw.
Zu ersetzen ist. Es ist jedoch grundsatzlich darauf zu achten, dass der natiirliche Oberfla-
chenabfluss durch das anfallende Niederschlagswasser nicht wesentlich Ubersteigt wird. Da-
her wird festgesetzt, dass Niederschlagswasser vorzuhalten ist und nur tUber eine gedrossel-
te Ableitung in das Kanalnetz erfolgen soll.

In einem Heilguellenschutzgebiet sind die Grundwasser besonders geschiitzt. Im Bebau-
ungsplan ist festgesetzt, dass die Anwendung von Bioziden im Plangebiet nicht zulassig ist.
Hiermit sollen die Verbote in der Verordnung zur Festsetzung eines Heilquellenschutzgebie-
tes unterstitzt werden.
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Flora und Fauna

Der Eingriff in die Schutzguter Arten und Biotope wird durch die weitestmogliche Erhaltung
vorhandener Gehdlze und den Ausschluss von Bioziden in den Privatgarten minimiert.
Trotzdem ist bei der Verwirklichung der Bauvorhaben ein erheblicher Eingriff in das Lebens-
raumangebot und den Artenbestand unvermeidbar. Neben umfangreichen Gehdlzstrukturen
ist insbesondere das Vorkommen der Askulapnatter betroffen, die auf halboffene und be-
sonnte Standorte angewiesen ist und somit nicht in die angrenzenden Waldflachen auswei-
chen kann.

Die Bereitstellung geeigneter Lebensraumstrukturen fir diese Art innerhalb des Plangebietes
ist somit oberstes Planungsziel.

Die Erhaltung von Gehoélzen und Einzelbdumen bzw. die Neupflanzung von Hecken auf frei-
bleibenden Grundstiicksflachen erhthen die Strukturvielfalt. Die 6kologische Wertigkeit der
Geholze wird durch die festgesetzten Pflanzenlisten, die sich an der potentiellen, natlrlichen
Vegetation des Gebietes orientieren, sichergestellt.

Die Festsetzung von Trockenmauern als Stutzbauwerke, sowie die Anlage von Steinhaufen,
Holzstapeln und Komposthaufen auf den privaten Grundstticken dient der Bereitstellung ge-
eigneter, warmer Unterschlupf- und Brutmoglichkeiten fir die Askulapnatter und zahlreiche
weitere Kleintierarten. In Verbindung mit den zu pflanzenden Gehdlzen kann so ein vielfalti-
ger und landschaftsraumtypischer Biotopkomplex bereitgestellt werden, der den Bedurfnis-
sen dieser bedrohten Art weitestmdglich entspricht. Da die Art gemeinhin als nicht stérungs-
empfindlich gilt, ist auch die direkte Nachbarschaft der Biotope zu den Wohngebauden un-
problematisch. Um jedoch Beeintrachtigungen der Art durch Gartenchemikalien zu vermei-
den, wird der Einsatz von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide) im Plangebiet ausge-
schlossen.

Uber die 0.g., im Bebauungsplan festsetzbaren und von der Naturschutzbehorde tiberprifba-
ren MaRnahmen hinaus empfiehlt sich grundsatzlich zur weiteren Lebensraumbereicherung
die Anlage von Komposthaufen, Totholzstapeln oder Steinhaufen in sonnigen bis halbschat-
tigen Bereichen sowie die Bereitstellung extensiv genutzter Randbereiche, welche nur alle
zwei bis drei Jahre gemaht werden, entlang von Hecken und Gehdlzen.

Die Information der Grundstiickseigentiimer (iber die Askulapnatter und deren Harmlosigkeit
und Schutzbedurftigkeit sollte nicht unterbleiben.

Die Eingriffe in das Lebensraumpotential durch privaten Wohnhausbau kénnen hinsichtlich
der Leitart, der Askulapnatter, durch o.g. MalRnahmen vollstandig ausgeglichen werden. Es
verbleibt lediglich ein Ausgleichsdefizit beziglich wald- und gehdlzbewohnender Arten, da
die fir den Wohnhausbau in Anspruch genommenen Gehdlzstrukturen nicht vollstandig aus-
geglichen werden kénnen. Hier sind externe Ausgleichsflachen erforderlich.

Landschaftsbild

Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch Erhaltung vorhandener Gehdlze und Anpas-
sung der Bebauung an vorhandene Gréfenmal3stdbe und Anordnung der Baufenster ver-
mieden bzw. minimiert. Dennoch erfolgt ein deutlicher Eingriff durch die notwendige Beseiti-
gung von Waldflachen und der Ergéanzung der vorhandenen Bebauung.

Die MalRBnahmen zur Verbesserung des Lebensraumangebotes, wie die Pflanzung von He-
cken entlang der Grundstiicksgrenzen, die Ersatzpflanzung einer standortgerechten Hecke
bei Rodung von Koniferenhecken und von Einzelbdumen in den Privatgrundstiicken, tragen
auch zum Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild bei, indem sie die innere Durchgru-
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nung des Plangebietes bewirken. Die Verwendung standortgerechter Arten flr Bepflanzun-
gen stellt die Entwicklung eines landschaftstypischen Erscheinungsbildes sicher. Trocken-
mauern aus anstehendem Gestein als Stitzbauwerke tragen zudem zur Bereicherung des
Gesamtbildes in regionstypischer Weise bei. Mit Durchfiihrung der genannten MalRhahmen
kénnen somit die Eingriffe in das Landschaftsbild vollstandig kompensiert werden.

Neben der in den Festsetzungsvorschlagen aufgefiihrten Pflanzenliste empfiehlt sich bei
Einzelbaumpflanzungen in den Privatgarten die Verwendung von geeigneten, alte und regio-
naltypische Hochstamm- Obstsorten. Nachfolgend eine Auswahl:

Apfel: Birnen:

Berlepsch Alexander Lucas

Brettacher Frihe aus Trevoux

Cox Orangen Renette Gellerts Butterbirne
Goldparmane Gute Luise

Gravensteiner Oberosterreichische Weinbirne
Jakob Fischer Vereinsdechantshirne

Jakob Lebel Williams Christ

Prinzenapfel
Rheinischer Bohnapfel
Schafsnase

Weil3er Klarapfel

SuRkirschen Sauerkirschen
Doénnissens Gelbe Knorpelkirsche Morellenfeuer
Grol3e Schwarze Knorpelkirsche Ludwigs Friihe
Hedelfinger Schattenmorelle
Pflaumen, Zwetschgen: Mirabellen

Bihler Frihzwetschge Quitten

Grof3e Grine Reneclaude

Hauszwetschge

Ortenauer Zwetschge

Um ein orts- und landschaftsuntypisches Erscheinungsbild der Garten und damit des zukinf-
tigen Wohngebietes zu vermeiden, bzw. um die Ortsgestaltung zu fordern sollte auf Nadel-
geholze oder Koniferen moglichst ganz verzichtet werden. Da die Gestaltungsfreiheit aber
nicht dber Gebuhr eingeschrankt werden soll und da auf verschiedenen Grundstiicken be-
reits grof3e, erhaltenswerte Nadelbaume vorhanden sind, ist eine Beschrankung auf 10% der
Gesamtanzahl von Gehoélzen festgesetzt. Angesichts zahlreicher Alternativen sind bei Neu-
pflanzungen reine Koniferenhecken (z.B. Thuja, Scheinzypressen, Eiben) ausgeschlossen.
Sie storen zum einen die Orts- und Landschaftscharakteristik und zum andern sind sie 6ko-
logisch ausgesprochen geringwertig. Stattdessen sind Hecken aus Laubgeholzen (z.B. Rot-
Buche, Hainbuche) sowohl 6kologisch als auch gestalterisch weit wertvoller.

Baume, die in bis zu 2,00 m oder bei grof3en bzw. herzférmig oder flach wurzelnden Baumen
bis zu 2,50 m Abstand von der kunftigen Stralenbegrenzungslinie bzw. dem Arbeitsraum
des Wohnhauses wachsen, sind durch Wurzelvorhdnge zu schiitzen bzw. sind die Wurzel-
werke fachgerecht zu behandeln. Um die Gefahr einer Rindenbeschadigung zu minimieren,
sind die Baumstdmme durch eine liickenlose Bretterverschalung fiir den Zeitraum der Bau-
maflinahmen zu schitzen. Um im Wurzelbereich Bodenverdichtungen zu vermeiden, hilft ei-
ne lockere Kiesschicht.
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Generell gilt es, die einschlagigen Normen, Empfehlungen und Merkblatter zu befolgen (DIN
18915, DIN 18916, DIN 18920, Merkblatt Alleen des Bundesministers fur Verkehr, Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesell-
schaft fir StraRen- und Verkehrswesen).

6.2.16 Plankonforme Alternativen und Nullvariante

Fur Schlangebad ergeben aufgrund der Lage in einem topographisch nicht unproblemati-
schen Gelande keine groRen Moglichkeiten fir eine Siedlungserweiterung. Aufgrund des
nicht mehr gegebenen Erfordernisses das im Flachennutzungsplan (FNP) a.F. als Sonder-
gebiet "Kur" dargestellte Gebiet als solches zu nutzen, wurden daher Uberlegungen ange-
stellt, diesen Bereich fir eine Wohnbaunutzung zu entwickeln.

Im Verfahren zur Neuaufstellung des FNP wurden jedoch erhebliche Bedenken seitens der
Behdrden geédulRert, insbesondere im Hinblick auf die Waldinanspruchnahme, die erforderli-
che Kompensation und die Betroffenheit von geschiitzten Arten (Askulapnatter).

Daraufhin wurde ein neues stadtebauliches Konzept mit einem erheblich verkleinerten rdum-
lichen Geltungsbereich erstellt, welches im vorliegenden Bebauungsplan "Westliche
Omsstralie" dargelegt ist.

Plankonforme Alternativen kénnen daher lediglich in der Bestimmung des zulassigen Mal3es
der baulichen Nutzung gesehen werden. Dieses ist jedoch aufgrund der gegebenen Emp-
findlichkeit des Plangebietes in puncto Artenschutz und Topographie sowie der bereits be-
stehenden Wohngebaude den drtlichen Gegebenheiten anzupassen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die baulichen
Anlagen bestehen bleiben. Die forstwirtschaftliche Nutzung wirde weiterhin fortgefiihrt. Der
Zustand des Schutzgutes Boden oder Wasser wirde sich nicht wesentlich veréandern. Die
geringe Anzahl der im Untersuchungsraum vorhandenen Arten wird weiterhin ihren Lebens-
raum finden.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Methodik der UP, Schwierigkeiten bei der Zusa mmenstellung der Angaben

Die Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes erfolg-
te durch eine Begehung des Geldndes im Jahr 2001 sowie der Auswertung folgender Gut-
achten, Kartenmaterial und Stellungnahmen:

Gutachten
* Landschaftsplan der Gemeinde Schlangenbad, 1998

» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Westliche Omsstral3e”,
Stadtebauliche Arbeitsgemeinschaft, Meckenheim 2001

« Askulapnattergutachten 2005, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Oberwallmenach
(Hinweis: das Gutachten bezieht sich auf einen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes vor der Offenlage 2007, d.h. seinerzeit waren Eingriffe innerhalb der Grund-
stiicksflachen der ehemaligen Gértnerei zu erwarten, wo zweimal Nachweise fir das
Vorhandensein der Askulapnatter erbracht wurden).
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Stellungnahmen

» Stellungnahme des RP Darmstadt
mit Schreiben vom 20.04.2005 u. 05.08.2009

» Stellungnahme des Rheingau-Taunus-Kreises
mit Schreiben vom 12.04.2005 u. 23.07.2009

» Stellungnahme des Hessen Forst Ridesheim
mit Schreiben vom 18.04.2005 u. 17.07.2009

» Stellungnahme der Oberen Forstbehérde mit Schreiben vom 20.04.2007

» Stellungnahme der nach § 60 BNatSchG anerkannten Naturschutzverbé&nde, Wies-
baden mit Schreiben vom 18.04.2005 und 04.07.2009

6.3.2 Vorgesehene Uberwachung (Monitoring)

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, die auf Grund
der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten, und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen, sollen die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung tberwacht werden
(Monitoring).

Zu diesem Zweck werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes dazu aufgefordert, die Gemeinde Schlangenbad zu unter-
richten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Planes er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.
Gleichzeitig werden die Fachamter der Stadtverwaltung dazu aufgefordert, entsprechende
Erkenntnisse mitzuteilen, um Abhilfemalinahmen ergreifen zu kénnen.

Im Zusammenhang mit der Bautétigkeit auftretende zusatzliche Fragestellungen und Losun-
gen werden von den beteiligten Fachamtern dokumentiert, so dass Neben- und Wechselwir-
kungen der Planung erfasst und Anforderungen an Plananderungen sowie vergleichbare
Neuplanungen formuliert werden kénnen.

6.3.3 Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt. Grundlage
der Prifung waren die Ziele des Bebauungsplanes sowie die allgemeinen Grundsatze und
Ziele fur die einzelnen Schutzgiter aus den jeweiligen Fachgesetzen.

Durch die Planung ergeben sich Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter. Die
durch die Bebauung des Grundstlicks zusatzlich zur jetzigen Situation auftretenden Belas-
tungen durch Verkehrslarm und Emissionen aus Gebaudeheizungen sind nicht erheblich.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass mit dem Vorhaben nur vergleichsweise geringfligige
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verbunden sind. Hingegen wird in die
Vegetationsbestande erheblich eingegriffen. Auch wirkt sich das Vorhaben auf die verbliebe-
nen Vorkommen der stark gefahrdeten Askulapnatter aus, dies kann jedoch durch geeignete
Ersatz- und AusgleichsmaRhahmen kompensiert werden.

Das beplante Baugrundstiick bietet durchschnittliche Lebensbedingungen fir Tiere, aller-
dings ist das Plangebiet Lebensraum der geschiitzten Askulapnatter. Als Ausgleich fiir verlo-
ren gegangene Lebensrdume sind geeignete Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zwingend
erforderlich. Diese kénnen im Umfeld des Plangebiets umgesetzt werden. Innerhalb des
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Plangebiets sollen notwendige Stitzmauern als Trockenmauer sowie Holzstapel oder Kom-
posthaufen errichtet werden, da dies Lebensraum fiir die Natter bietet.

Die Waldflachen werden durch die Neubebauung beseitigt, an ihre Stelle tritt auf den Freifla-
chen die Anlage eines Hausgartens oder einer bepflanzten Boschung unter Schaffung eines
neuen Waldrandes. Dieser Eingriff kann im Plangebiet selbst nicht ausgeglichen werden.

Der Eingriff in den Boden und den Wasserhaushalt ist durch die mogliche Versiegelung der
Baugrundstiicke gegeben. Dieser Eingriff kann innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden allenfalls durch die Einschrankung der Grundflachenzahl (GRZ) unterhalb der Ober-
grenze gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Verwendung von wasserdurch-
l&ssigen Materialien bei der Versiegelung minimiert werden.

Auswirkungen auf Klima und Luft der Umgebung sind durch das Bauvorhaben nicht zu er-
warten. Bedingt durch die gute Durchgriinung des Plangebietes sind entstehende Aufhei-
zungseffekte vernachlassigbar. Frisch- oder Kaltluftschneisen werden nicht betroffen. Auch
Luftverunreinigungen durch Hausbrand sind bei modernen Heizanlagen weitgehend ausge-
schlossen. Eine Beeintrachtigung im Sinne eines Eingriffs in diese Schutzgiter findet somit
nicht statt.

Auf Kultur- und sonstige Sachgtter hat die Planung keine erheblichen Auswirkungen. Bei
den unter Denkmalschutz stehenden Geb&duden an der OmsstraRe sind die gesetzlichen
Vorschriften bei Baumaflinahmen zu bertcksichtigen.

Durch die erforderliche Rodung von Waldflachen und der Siedlungserweiterung auf einer ex-
ponierten Hanglage ist ein Eingriff in das Landschaftsbild gegeben. Durch die Festlegung ei-
ner maximal zulassigen Grundflache (GR) fir das Hauptgebdude und die Einschrénkung der
zulassigen Vollgeschosse auf 1, kann der Eingriff allerdings minimiert werden. Im heutigen
AulRenbereich, am westlichen Ortsrand wird durch die Zuldssigkeit von lediglich drei Bau-
platzen auch kein unvertragliches Expandieren in die Waldbereiche vorbereitet. Flachen fir
die Erholung gehen nicht unmittelbar verloren, zumal die Grundsticksflachen aufgrund von
Einzaunungen teilweise nicht frei zuganglich sind.

Eine Beeintrachtigung des im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzugs ist nicht
zu erwarten.
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7  Eingriff und Ausgleichsbilanzierung

Bei der Bewertung des Eingriffs sind hier nicht die bereits bebauten Grundstiicke berlcksich-
tigt, sondern lediglich diejenigen, die eine Veranderung der Habitatstrukturen erméglichen.

Die Ubliche naturschutzrechtliche Kompensationsplanung, die sich im wesentlichen auf den
Ausgleich des durch die Bebauung verloren gehenden Biotopwertes ohne artenschutzrecht-
liche Besonderheiten richtet, reicht hier nicht aus. Vielmehr muss die Kompensationsplanung
speziell auf die Belange der Askulapnatter zu findenden Kompensationsflachen mindestens
folgende Bedingungen erflllen:

- Lage im Verbreitungsgebiet der Askulapnatter;

- Regionale Nahe zum B-Plan Gebiet (Eingriffsflache)

- Noch ohne fur die Askulapnatter geeignete Biotopstrukturen, also eine kleinraumige
Verbreitungslicke darstellend

- Anschlussméglichkeiten an bestehende, fiir die Askulapnatter geeignete Vernet-
zungselemente die die Besiedlung der Kompensationsflache und den Austausch mit
bestehenden Teilpopulationen erméglichen.

Auf der Kompensationsflache sind MaRnahmen zu ergreifen die diese Flache fiir die Asku-
lapnatter aufwerten und dauerhaft besiedelbar machen.

In der Karte 3 des Askulapnattergutachtens "Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen" sind im
Bereich des Plangebiets folgende MalRnahmen eingetragen:

1. Ausbildung von stufigen Waldrandern, (Kompensation K 3.1),

2. Entwicklung von Offenlandbereichen am neu gebildeten Waldrand im Westen, (Kom-
pensation K 4.5),

3. Entwicklung eines Gehdlzstreifens (Laubbaumreihe, Geblsch) an den sidlichen
Grundstucksgrenzen der Baugrundstiicke welche sidlich der Omsstral3e verlaufen,
(Ausgleich A 3.2),

4. Anlage von jeweils 1 Holzhitte (Kat. B) in halboffener Holzbauweise und 1 Anlage
von Komposthaufen pro neuem Baugrundstiick an sonnenexponierten bis halbschat-
tigen Standorten, (Ausgleich A 5.1),

5. Erhalt des kellerartigen Raumes auf dem Grundsttick 4/8 (Vermeidung S 2.1).

Zur Realisierung der Nr. 3 und 4 wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen. Die Ubrigen MalRBnahmen sind extern auszufuhren.

Fur den Eingriff in den Wald muss eine forstrechtliche Ausgleichsbilanz vorgelegt werden.
Diese wird im Zusammenhang mit dem Antrag auf Rodungsgenehmigung vorgelegt.

Dabei ist die Funktion des Waldes fir den Heilquellenschutz (Sicherung der Wasserqualitét),
fur den Bodenschutz (Verhindern von Erosion in Steillagen), fur die Erholungsfunktion (Wan-
dern, Spaziergang) und fir das Waldgefuge (Erhalt von stabilen Auf3enr&ndern) besonders
zu bertcksichtigen. Die Genehmigung der Waldrodung wird nach 812 Hessisches Forstge-
setz (HFG) festgestellt.

Der Ausgleich der Waldflachenbilanz der Gemeinde Schlangenbad erfolgt durch erstmalige
Aufforstungen im Rahmen der Ortsumgehung Wambach. Diese MalRnahme wird mit der
Planfeststellung der Ortsumgehung festgesetzt und abgesichert.
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In Abstimmung mit der UNB erfolgen die ErsatzmafRnahmen auf 5.000 m2 Flache im Oberen
Kurpark und Ziegenwiese durch Extensivierung der Pflege auf 2-schirige Mahd und durch
Aufforstung von Laubwald in Hausen v.d.H auf einer Flache von 15.000 m2 in Flur 2, Flur-

stuck 2.



Anhang 34

8

8.1
I

1.

11

1.2

2.1

2.2
2.2.1

Anhang

Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzung

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemali § 4 BauNVO.

Allgemein zulassig gemal § 4 (2) BauNVO sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
3. Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (6) BauNVO ist festgesetzt, dass die Ausnahmen nach 4 (3) BauNVO
Nr. 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

allgemein zulassig sind und die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind.

Reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO
Allgemein zulassig gemalf § 3 (2) sind:
1. Wohngebaude

Gemal § 1 (6) BauNVO ist festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Malf der baulichen Nutzung
89 (1) Nr. 1 BauGB

Zulassige Grundflache

Die im Plan festgesetzte zulassige Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen von
Nebenanlagen, Terrassen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von insgesamt 0,3 Uberschritten werden.

Zulassige Geschossflache

Die zulassige Geschossflache des einzelnen Wohngebaudes ist durch die Nutzungs-
ziffer GF in der Planzeichnung festgesetzt. Die zuldssige Geschossflache kann bei
Zulassigkeit eines weiteren Vollgeschosses gemafll 2.3.2 um die in der Nutzungs-
schablone festgesetzte Grundflache fir das Einzelhaus (GR) erhoht werden.
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2.3
231

2.3.2

4.1

4.2

4.3

8.1

8.2

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in der Planzeichnung als hochstzulassi-
ge Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Ausnahmsweise ist auf den Flurstlicken 20/5, 20/4, 20/6 sowie 12/8 und 12/5 unter-
halb des festgesetzten Vollgeschosses ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es
sich bei Einhaltung der Festsetzung zur Hohenlage baulicher Anlagen und der Topo-
graphie ergibt.

GroRRe der Baugrundstiicke
89 (1) Nr. 3 BauGB

Das Mindestmalf? fir Baugrundstiicke ist auf 1.100 m? festgesetzt.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO

Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO wie Sicht- und Schutzwande, Pergolen 0.4.
sowie Garagen sind entsprechend § 23 (5) BauNVO auch auf3erhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen wie Gartenhauser, Gerateschuppen u.&. sind bis maximal 30m3 zulas-
sig.

Anlagen zum Lagern von Mineraldl sind im Plangebiet nicht zuldssig. Darin einge-
schlossen sind auch Tankanlagen innerhalb von Gebauden.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
89 (1) Nr. 6 BauGB

Die hdchstzuladssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist mit 2 festgesetzt.

Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Regenrickhaltung
89 (1) Nr. 14 BauGB

Je Wohngebé&ude ist ein Rickhalteraum mit einem Mindestvolumen von 2,5 m3 je an-
gefangene 50 m2 Grundflache der Hauptanlage, mindestens jedoch 6 m3 fir das auf
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vorzuhalten. Die Leerung des Ruickhal-
teraumes darf nur Uber eine auf 0,5 I/sec gedrosselte Ableitung in das Kanalnetz oder
die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser bzw. eine Kombination
beider MalRnahmen erfolgen.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege un  d zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Anwendung von Bioziden ist im Plangebiet unzuléassig. § 22 HENatG bleibt unbe-
rahrt.

Zufahrten und Stellplatze innerhalb der Privatgrundstiicke sowie der im Plan festge-
setzte Fulweg sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.
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11.3

Stutzbauwerke auf den Privatgrundstiicken sind nur als Trockenmauern aus dem im
Landschaftsraum anstehenden Gestein herzustellen.

In den Baugrundstiicken darf der Anteil an Nadelgehdlzen (Koniferen) 10% der Ge-
samtgehdlzanzahl nicht Gberschreiten.

Koniferenhecken sind generell nicht zulassig.

Bei Rodung vorhandener Koniferenhecken sind diese durch heimische Laubgehdlze
aus der Pflanzenliste nachzupflanzen.

Innerhalb neuer Wohnbaugrundstticke ist 1 Holzstapel in einer Grol3e von 1-2 m3 mit
aufheizender Abdeckung (Dachpappe oder dunkler Folie) oder eine mindestens 1m3
grof3e Steinschuttung in sonnenexponierter Lage oder es sind Komposthaufen zu er-
richten.

Auf der mit “A* gekennzeichneten Flache ist durch Sukzession das Biotop eines inne-
ren Waldrandes zu entwickeln, auf der Flache “B* ein Offenlandstreifen.

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

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 ist auf der im Plan festgesetzten Flache zu
Gunsten der Eigentiimer des Grundstiickes Schlangenbad, Flur 15 Flurstlick Nr. 4/24
und 4/8 einzutragen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 ist auf der im Plan festgesetzten Flache zu
Gunsten der Eigentiimer der kiinftigen Flursttickteilflachen des Grundstiickes Schlan-
genbad, Flur 5 Nr.12/11 einzutragen.

Einsatz erneuerbarer Energien
§ 9 (1) Nr. 23b BauGB

Bei der Errichtung von Gebauden im Plangebiet sind Solarkollektoren mit einer Fla-
che von mindestens 4 m2 pro Wohneinheit zu errichten. Dabei stehen wesentliche
Anderungen von Gebauden und die Anderung ihrer Nutzung der Errichtung von Ge-
bauden gleich.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen nach 8 9 (1) N r. 25 a und 25 b BauGB

Gehdlzbestande aller Art sind zu erhalten, soweit sie nicht zwingend fir die Errich-
tung zuldssiger Bauwerke gerodet werden missen.

Durch Planzeichen zur Erhaltung festgesetzte Gehélze auf den privaten Grundsti-
cken, die wegen zuldssiger Baumaflinahmen unausweichlich gerodet werden miissen
oder stark beschadigt werden, sind durch Geholze der Pflanzenliste unter 11.5 auf
dem Grundstick innerhalb eines Jahres nach der Rodung oder Schadigung nach-
zupflanzen. Dabei muss der Gesamtstammumfang der nachzupflanzenden Baume
mindestens dem Stammumfang der gerodeten B&dume in 1 m Hohe tber dem Wur-
zelhals entsprechen. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und
bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Pflanzgebote entlang der Grundstiicksgrenzen
sind als mindestens drei Meter breite, freiwachsende Hecken aus Arten der Pflanzen-
liste unter 11.5 zu erfiillen. Die Pflanzdichte betragt 1 St./mz2,
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11.4

11.5

12.

13.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist pro 200 m2 Flache des Bau-
grundsttickes ein Laubbaum der Pflanzenliste unter 11.5 zu pflanzen. Bereits vorhan-
dene Baume werden in den Umfang der Pflanzungen einbezogen. Die Pflanzungen
sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Bei der Erfullung der festgesetzten Pflanzgebote ist die nachfolgende Pflanzenliste
bindend.

Pflanzenliste

Obstbaume

Hochstamme alter lokaler Sorten

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn  Prunus avium Vogel-Kirsche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Pyrus communis Holzbirne
Betula pendula Weil3-Birke  Quercus petraea Trauben-Eiche
Carpinus betulus Hainbuche  Quercus robur Stiel-Eiche
Castanea sativa Esskastanie Sorbus aucuparia Eberesche
Fagus sylvatica Rot-Buche  Sorbus domestica  Speierling
Fraxinus excelsior  Esche Sorbus torminalis Elsbeere

Malus sylvestris Holz-Apfel Tilia cordata Winter-Linde
Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Straucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne Ligustrum vulgare  Liguster

Cornus mas Kornelkirsche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Cornus sanguinea  Hartriegel Prunus mahaleb Weichselkirsche
Corylus avellana Hasel Prunus spinosa Schlehe
Crataegus monogynaWeif3dorn Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Cytisus scoparius Besen-GinsterRosa spec. Wildrosenarten
Euonymus europaea PfaffenhiitchenSambucus nigra Schw. Holunder
llex aquifolium Stechpalme Viburnum lantana  Woll. Schneeball

Flachen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Den zu erwartenden Eingriffen fur die Wohnbebauung werden zugeordnet:

a) 5.000 m2 Flachen im Oberen Kurpark und der Ziegenwiese. Die MalRhahme be-
steht in der Extensivierung der Flache auf 2-schiirige Mahd.

b) 15.000 m2 in der Gemarkung Hausen v.d.H, Flur 1, Flurstiick 2. Die MaRhahme
besteht in der Aufforstung mit Laubwald.

Flachen mit zeitlicher Zulassigkeitsbestimmung

Auf dem Flurstiick 20/5 ist nach Rodung die Wohnnutzung erst dann zulassig, wenn
sich auf der mit "A" gekennzeichneten Flache ein funktionsgerechter Waldrand gebil-
det hat.
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14.
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1.2

1.3

2.2

Hohenlage baulicher Anlagen
§ 9 (3) BauGB

Die Hohenlage der Erdgeschossfulibodenoberkante (Sockelhdhe) der Gebaude auf
den Flurstiicken 20/5, 20/4, 20/6 sowie 12/8 und 12/5 ist mit -0,50m bis +0,50m uber
der erschlieBenden Verkehrsflache festgesetzt.

Zur Ermittlung der maf3geblichen Hohe ist die H6he aus den beiden Schnittpunkten
der seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der StralRenachse zu mitteln.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 81 (1) Nr. 1 HBO

Dachformen und Dachaufbauten
Als Dachform des Hauptgebaudes sind geneigte Dacher vorgeschrieben.

Flachdacher sind allein bei Garagen und untergeordneten Gebdaudeteilen zulassig
(z. B. bei Anbauten). Die Grundflache dieser Gebaudeteile darf 20 % der Grundflache
des Gebaudes nicht Uberschreiten.

Dacheindeckungen sind ausschlieflich in anthrazitfarbenen Materialien zuléassig. Es
sind weder helle noch reflektierende Dacheindeckungen zulassig. Hiervon ausge-
nommen sind Glashausanbauten (Wintergérten etc.). Die Einrichtung von blendfreien
Sonnenkollektoren und photovoltaischen Elementen ist zuldssig.

AuRenwandhdhen
Talseitige Bebauung

Die Traufhthe (OK Erdgeschossfu3boden bis Schnittpunkt der traufseitigen Auf3en-
wand mit OK Dachhaut) ist mit 4,50m festgesetzt. Die Gelandeoberflache darf an der
Schnittlinie mit der rickwartigen Aulienwand nicht mehr als 7,00m unter der Héhe der
erschlieRenden Stral3e liegen (Héhenbezug siehe Punkt 14).

Bergseitige Bebauung

Die talseitige Wandhohe der bergseitigen Bebauung ist mit 5,50m festgesetzt.

Die Wandhohe ist zu messen von der Hohe der zu erschlielRenden StrafRe (Hohenbe-
zug siehe Punkt 14) bis zur Traufhéhe (Schnittlinie der traufseitigen Aulienwandfla-
chen mit der harten Bedachung).

Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 (5) und (6) BauGB

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Fundgegenstande z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
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Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 20 Abs, 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die
mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Heilquellenschutzgebiet

Das geplante Baugebiet "Westliche OmsstralRe" befindet sich im Heilquellenschutz-
gebiet der Zonen I, lll (qualitativ) und B, C (quantitativ) des Staatsbades Schlangen-
bad. Die Verordnung zur Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes fir die staat-
lich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Schlangenbad vom 10.
August 1987, veroffentlicht im St.Anz. 36/1987 S. 1857, regelt den qualitativen und
gquantitativen Schutz der Heilquellen.

Exemplarischer Auszug:

In der Zone Il und Il ist die Bebauung ohne besonders gesicherten dichten An-
schluss an die Kanalisation verboten (8 4 Ziffer 3 HQS-VO). Damit ist die Verlegung
eines einwandigen Abwasserrohrs ohne weiteres Sicherungssystems wasserrechtlich
nicht zulassig. Beispielhaft kommen stattdessen in Frage die Verwendung eines dop-
pelwandigen Abwasserrohres oder eines PE-HD-Mediumrohres mit Detektionschicht
und Schutzmantel geeignet zur Leckiiberwachung.

Damit der besonders gesicherte dichte Anschluss an die Kanalisation gewahrleistet
ist, sind der Unteren Wasserbehdrde die Kanalausfiihrungsplane zur formlosen Zu-
stimmung vor Baubeginn vorzulegen.

Das Anwenden von Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmittel ist un-
zulassig.

Die Niederbringung von Erdreichwarmesonden ist nicht zulassig.

In der Zone Il ist das Lagern und der Gebrauch wassergefahrdender Stoffe i. S. des
8 19 g Wasserhaushaltsgesetz verboten (-> keine Heizdlheizung!).

In der Zone C sind genehmigungspflichtig:

. Bodeneingriffe tber 10 m unter Gelande

. das Entnehmen von Grundwasser (-> bauzeitbedingte Grundwasserhaltung!)
In der Zone B sind genehmigungspflichtig:

. Bodeneingriffe Uber 3 m unter Gelande

. Bodeneingriffe, die das Grundwasser erreichen

. das Entnehmen von Grundwasser (-> bauzeitbedingte Grundwasserhaltung!)

Darlber hinaus sind insgesamt die Vorschriften der Schutzgebietsverordnung einzu-
halten.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum Teil innerhalb des Wasser-
schutzgebietes fir die Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen I-lll des Wasser-
verbandes Oberer Rheingau (heute Rheingauwasser GmbH). Das Wasserschutzge-
biet wurde mit Verordnung vom 01.06.2006 festgesetzt und im StAnz. 32/2006 S.
1811 veroffentlicht. Es ist die Schutzzone 1l betroffen. Die Verordnung ist zu beach-
ten.
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4,

Kulturdenkmaéler

Die im Bebauungsplan mit "D" gekennzeichneten Geb&ude unterliegen den Schutz-
vorschriften des Hessischen Denkmalschutzes (HDSchG). Jegliche MalRhahmen an
und in Kulturdenkmalern gem. 8 2 HDSchG bedurfen geméal § 16 Hess. Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) einer Genehmigung bzw. Zustimmung.

Auskiinfte erteilt die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Rheingau-Taunus-Kreis,
65307 Bad Schwalbach bzw. das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Schloss
Biebrich, 65203 Wiesbaden.



Anhang

41

8.2 Biotoptypenbestand

LEGENDE

e

P, Hocke, Gantizsaun
Gortrerel
Laubiaun
Nadelbaun
Frischulese
befestigte Flachen
Unbefestigte Kege
Zisrgortan
verwlderter Garten
verbuschte Gartanbrache
Rasen

Schnitthecke

Zaun

Mousr
Bruchsteinmauer
Boschung, Steilhang

vorhandenes Gebtiude
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Schlangenbad Westl. OmsstraBe
Biotoptypen-Bestand
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8.3 Heilquellenschutzgebiete
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