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I Anregungen der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 
 
Bürger 1 
Anwaltsschreiben vom 04.08.2022 
Eingang am 04. August 2022 
 
 
In dem Schreiben wird zunächst der Sachverhalt und die Historie des Planverfahrens 
erläutert. 
 
Als Einwände werden vorgebracht, dass das zweite Baufenster im hinteren Teil des 
Grundstückes zu klein sei und dass durch die Festsetzung der zulässigen Geschossigkeit 
auf I eine Ungleichbehandlung zu den Nachbarn erfolgt. In diesem Zuge wird auch der 
Vergleich zum aktuellen Baurecht (§ 34 BauGB – Umgebungsbebauung) herangezogen. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Der Anregung wird gefolgt. 
 
Da das komplette Planungskonzept überarbeitet wurde, wurde in diesem Zuge auch das 
hintere Baufenster, entsprechend der vorhandenen städtebaulichen Achsen angepasst und 
vergrößert. 
 
Auch die zulässige Geschossigkeit wurde im Zuge dessen auf II erhöht. 
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I Anregungen der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 
 
Bürger 2 
Schreiben vom 08.07.2022 
Eingang am 13. Juli 2022 
 
In dem Schreiben wird dargelegt, dass die festgesetzte zulässige Geschossigkeit zu einer 
Ungleichbehandlung führt. Es wird vorgeschlagen das betroffene Grundstück in das 
Teilgebiet 5 zu verschieben und so eine I- Geschossigkeit zu gewährleisten. In diesem Zuge 
soll auch die Traufhöhe angepasst werden. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Der Anregung wird gefolgt. 
 
Da das komplette Planungskonzept überarbeitet wurde, wurde in diesem Zuge auch die 
Geschossigkeit angepasst. Zudem gelten nun die Traufhöhen für II-geschossige Gebäude. 
 
Durch die Neustrukturierung der Teilgebiete entfällt Teilgebiet 5. Das Grundstück wurde 
dem neuen passenden Teilgebiet 3 zugeordnet. 
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I Anregungen der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB) 
 
Bürger 3 
Anwaltsschreiben vom 01.08.2022 
Eingang am 02. August 2022 
 
In dem Schreiben werden die ungleichen Baufenster und die Überlagerung einer 
eingetragenen Kanalleitung und dem Baufenster auf dem Nachbargrundstück bemängelt. 
Hierzu wurde auch eine Baulast als Anlage angefügt, die die gesicherte Trasse zeigt. Da das 
Baufenster bis an die Grundstücksgrenze reicht, wird eine massive Bebauung direkt an der 
Grenze (heutige Garage) und damit verbundene Einschränkungen des Mandanten 
befürchtet. Zudem würde nach der evtl. Neuplanung die Hauptanlage auf der eingetragenen 
Kanaltrasse liegen. 
 
Die Festsetzung, ab einer Geländeänderung von 30 m² eine ökologische Baubegleitung zu 
fordern wird als unverhältnismäßig angesehen. 
 
Es wird weiter aufgeführt, dass die festgesetzte Wandbegrünung auf Grund er geringen 
Wandfläche von 20m² gegen das Grundgesetz verstößt. Es wird angeregt, die vorgegebene 
Wandfläche, ab der begrünt werden soll, auf 40 m² zu erhöhen. 
 
Weiter wird aufgeführt, dass wenn die vorgebrachten Punkte keine Beachtung finden, ein 
Wertverlust des Grundstückes befürchtet wird. 
 
Es wird abschließend noch darauf hingewiesen, dass in der Legende des Planwerks die 
Markierung der Kanal- bzw. Abwasserflächen fehlt 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Den Anregungen wird teilweise gefolgt 
 
Da das komplette Planungskonzept überarbeitet wurde, wurde in diesem Zuge auch darauf 
geachtet, dass alle Grundstücke nach Möglichkeit gleichbehandelt werden. 
 
Das Baufenster wurde auf Grund von vorhandenen städtebaulichen Achsen verschoben, 
sodass die bestehende Garage nicht mehr im Baufenster liegt. Im Zuge dessen wurde auch 
nochmal die vorhandene Kanaltrasse mit der Baulast abgeglichen und festgestellt, dass auf 
Grundlage der Lagepläne der Stadtwerke der Kanal korrekt im Bebauungsplan 
eingezeichnet wurde. Evtl. liegt ein Fehler in der Baulast vor. 
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Auch wenn das Baufenster verschoben wurde, wird darauf hingewiesen, dass eine massive 
Bebauung an der Nachbargrenze ohnehin nicht zulässig ist. Zum einen existieren durch § 6 
HBO Vorgaben, die dies verhindern, zum anderen müsste der Nachbar und die untere 
Bauaufsichtsbehörde des Hochtaunuskreises bei Nichteinhaltung dieser Vorgaben 
zustimmen. Die Bedenken werden daher nicht geteilt. 
 
Die Vorgabe, dass ab einer Geländeänderung von 30 m² eine ökologische Baubegleitung 
gefordert wird, wurde mit dem Büro, welches den Ergebnisbericht für den Artenschutz 
erstellt hat und der Unteren Naturschutzbehörde erörtert. Die Festsetzung wird dahingehend 
geändert, dass die Flächenangabe, ab wann diese Festsetzung greift gestrichen wird. Dafür 
wird die Festsetzung dahingehend konkretisiert, dass die Baufeldfreimachung von einem 
Fachbüro für Artenschutz überwacht werden muss. So wird eine Unverhältnismäßigkeit 
verhindern, dass bei jeder „Gartenänderung“ eine ökologische Baubegleitung erforderlich ist 
und gleichzeitig der Artenschutz bei Eingriffen im Baufeld gewahrt. 
 
Die Festsetzung zur Wandbegrünung ist aus Sicht der Planer auf Grund von 
klimaökologischen Punkten sehr wichtig. Um eine bessere Verhältnismäßigkeit zu erreichen, 
wird die Festsetzung dennoch geringfügig angepasst. Die geschlossene Wandfläche, ab 
welcher begrünt werden muss, wird auf 25 m² erhöht und somit an die Vorgaben von § 6 
HBO angepasst. Zudem entfällt der Zusatz Garagen und Pergolen, da diese Festsetzung für 
alle geschlossenen Wandflächen gleichermaßen gilt. Die Festsetzung wurde zudem 
konkretisiert. 
 
Es wird nochmal darauf hingewiesen, dass bestehende Bauten/ Wände Bestandsschutz 
genießen. 
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I Anregungen der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 
 
Bürger 4 
Anwaltsschreiben vom 02.08.2022 
Eingang am 03. August 2022 
 
In dem Schreiben wird zunächst der Sachverhalt und die Historie des Planverfahrens 
erläutert. 
 
Als Einwände werden vorgebracht, dass durch die Festsetzung der zulässigen 
Geschossigkeit auf I eine Ungleichbehandlung zu den Nachbarn erfolgt. Auch die Trauf- und 
Firsthöhen sind somit in einem Missverhältnis. Zudem wird erläutert, dass die 
Mindestgrundstücksgröße zu groß gewählt sei. Die Zulässigkeit von Einzelhäusern und somit 
die Untersagung von Hausgruppen, Doppelhäusern und Reihenhäusern schränkt den 
Bauherren ebenfalls ein. 
 
Es wird ebenfalls bemängelt, dass mit den Grundstückseigentümern kein Gespräch vorab 
erfolgte. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Der Anregung wird teilweise gefolgt. 
 
Da das komplette Planungskonzept überarbeitet wurde, wurde in diesem Zuge auch 
Baufenster, die Geschossigkeit, die Trauf- und Firsthöhen und die Verhältniszahl von 
Wohneinheiten zu Grundstücksgrößen angepasst. Eine Gleichbehandlung aller Eigentümer 
ist aus Sicht der Planer somit besser gewährleistet. 
 
Die Zulässigkeit von Doppelhäusern kann nicht erfolgen, da sich im Gebiet lediglich 
Einzelhäuser befinden und der Gebietscharakter gewahrt bleiben soll. 
 
Vor Aufstellung der Bebauungspläne kann nicht mit jedem einzelnen Eigentümer 
gesprochen werden. Im vorliegenden Plangebiet befinden sich ca. 70 Grundstücke mit zum 
Teil mehreren Eigentümern. Im Sinne der Gleichbehandlung müsste mit jedem Vorab ein 
Gespräch geführt werden. Der Gesetzgeber hat für diesen Punkt die Beteiligung der 
Öffentlichkeit vorgesehen um allen Betroffenen die Möglichkeit zu geben, eine Eingabe 
machen zu können. Im Zuge der Offenlage besteht für jedermann die Möglichkeit mit den 
Planern zu sprechen und sich die Planung und deren Hintergründe erläutern zu lassen. 
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I Anregungen der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 
 
Bürger 5 
Anwaltsschreiben vom 22.07.2022 
Eingang am 26. Juli 2022 
 
In dem Schreiben wird zunächst der Sachverhalt und die Historie des Planverfahrens 
erläutert. 
 
Es wird erneut um die Zulässigkeit von Flachdächern ohne Einschränkung gebeten. Hier 
wird auch auf die künftige Bebauung am Ende des Reichenbachweges verwiesen. 
 
Auch die zulässige Höhe von Einfriedung und Hecken wird bemängelt. Es wird 
Kriminalprävention der niedrigen Hecken bezweifelt. Es wird darauf hingewiesen, dass die 
Privatsphäre bei höheren Hecken gesicherter sei, als bei niedrigen. 
 
Auch die Sinnhaftigkeit der Fassadenbegrünung wird bezweifelt. 
 
Zudem wird bemängelt, dass die Ausweisung des Grundstückes am Höhenbach als 
Grünfläche unverhältnismäßig sei, da durch die übrigen Festsetzungen eine ausreichende 
Durchgrünung des Gebietes gewahrt bleibt. 
 
Auch die Zuschnitte der Baufenster im Vergleich zu den übrigen Grundstücken wird als 
ungleich vorgebracht. Zudem würde die festgesetzte Geschossigkeit zu einer Ungleichheit 
im Gebiet führen. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Den Anregungen wird gefolgt 
 
Da es sich im vorhandenen Gebiet, hinsichtlich der vorkommenden Dachformen, um ein 
gemischtes Gebiet handelt, können auch Flachdächer zugelassen werden. Hierbei ist die 
Attikahöhe mit der Traufhöhe gleichzusetzen und die Flachdächer sind zu begrünen. 
 
Die Höhe der Einfriedung bleibt bei 1,5 m bestehen, da dies eine klare Empfehlung der 
Polizei Westhessen war und die Kriminalprävention somit gewahrt bleibt. Auf Grund der 
Festsetzung, die höheren Hecken nur an einer Stelle im Plangebiet zuzulassen, entstand 
tatsächlich eine Ungleichbehandlung. Es wird daher auf die Ausweisung einer separaten 
Höhe von Hecken verzichtet und stattdessen auf die Vorgaben des Hessischen 
Nachbargesetztes verwiesen. 
 
Die Festsetzung zur Wandbegrünung ist aus Sicht der Planer auf Grund von 
klimaökologischen Punkten sehr wichtig. Durch die Begrünung von Wänden wird das Mikro 
Klima vor Ort verbessert. Um eine bessere Verhältnismäßigkeit zu erreichen, wird die 
Festsetzung dennoch geringfügig angepasst. Die geschlossene Wandfläche, ab welcher 
begrünt werden muss, wird auf 25 m² erhöht und somit an die Vorgaben von § 6 HBO 
angepasst. Zudem entfällt der Zusatz Garagen und Pergolen, da diese Festsetzung für alle 
geschlossenen Wandflächen gleichermaßen gilt. Die Festsetzung wurde zudem 
konkretisiert. 
 
Es wird nochmal darauf hingewiesen, dass bestehende Bauten/ Wände Bestandsschutz 
genießen. 
 
In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde wird die private Grünfläche im 
Nordwesten des Plangebietes auf eine sinnvollere Breite reduziert. 
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Da das komplette Planungskonzept überarbeitet wurde, wurde in diesem Zuge auch die 
Geschossigkeit angepasst. Zudem gelten nun die Traufhöhen für II-geschossige Gebäude. 
Auch die Baufenster wurden an vorhandenen städtebaulichen Achsen ausgerichtet. 
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II Anregungen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange  
gemäß § 4 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 

 
Regierungspräsidium Darmstadt, Wilhelminenstraße 1-3, Wilhelminenhaus, 64283 
Darmstadt 
Schreiben vom 25.07.2022 
Eingang am 25. Juli 2022 
 
In dem Schreiben wird dargelegt, dass sich das Gelände zwar am Rande eines 
Bombenabwurfgebietes befindet, es jedoch keinen begründeten Verdacht gibt, das mit dem 
Auffinden von Bombenblindgängern zu rechnen ist. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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II Anregungen der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange  
gemäß § 4 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB 

 
Regierungspräsidium Darmstadt, Wilhelminenstraße 1-3, Wilhelminenhaus, 64283 
Darmstadt 
Schreiben vom 10.08.2022 
Eingang am 10. August 2022 
 
In dem Schreiben wird dargelegt, dass die erhebliche Unterschreitung der unteren 
Dichtewerte als kritisch betrachtet wird. Eine Zuständigkeit der oberen Naturschutzbehörde 
ist nicht gegeben. Die Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden weist nochmal auf 
das Wasserschutzgebiet hin. Die Abteilung Bodenschutz auf die vorhandenen Altlasten aus 
der Altlastenkartei. Der vorsorgende Bodenschutz gibt Hinweise auf den Umgang mit 
Erdaushub. Oberflächengewässer und der anlagenbezogene Gewässerschutz sind nicht 
betroffen. Die Abteilung Abfallwirtschaft weist auf die Regelungen einen Merkblattes hin. Aus 
Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken. Die Abteilung für Bergrecht teilt 
mit, dass ein Erdwärmegewinnungsbetrieb im Gebiet vorhanden ist. 
 
Zudem wird darauf hingewiesen, dass wohl eine fehlerhafte Angabe in der Begründung 
vorliegt, da bei einem Versiegelungspotenzial von 18,7 ha ein anderes Verfahren zu wählen 
wäre. 
 
Zu Einzelheiten verweisen wir auf das Schreiben als Anlage. 
 

Beschlussvorschlag/Beschluss 

 
Zur Raumordnung und Landesplanung 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da das komplette Planungskonzept überarbeitet 
wurde, wurden in diesem Zuge auch Baufenster, die Geschossigkeit, die Trauf- und 
Firsthöhen und die Verhältniszahl von Wohneinheiten zu Grundstücksgrößen angepasst. 
Die Dichtewerte wurden entsprechend angepasst. 
 
Die Begründung zur Unterschreitung der Dichtevorgaben wurde unter 2.2.1 ergänzt. 
 
Zur Naturschutz und Landschaftspflege 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Zur Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden 
 
Grundwasser: 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird unter D5 entsprechend 
angepasst. 
 
Bodenschutz: 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird unter D4 entsprechend 
angepasst. 
 
Vorsorgender Bodenschutz 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird unter D4 entsprechend 
angepasst. 
 
Zu Abfallwirtschaft 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird unter D14 entsprechend 
angepasst. 
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Zu Bergaufsicht 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird unter D4 entsprechend 
angepasst. 
 
 
Hinweis zum Verfahren 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Versiegelungspotenzial liegt bei einer Größe 
von ca. 1,9 ha. Die Angaben wurden in der Begründung entsprechend angepasst. 

  














