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Stadt Kassel

Amt f, Stadtplanung , Bauaufsicht u. Denkmalschutz
Obere Konigstr. 8

34117 Kassel

Vorab per Fax 0 561 /787 - 6115
{chne Aniagen)

Kassel, den 13.04.2011

Bebauungsplan VI/58 "An der S6hrebahn"
Offenlegung ,
hier: Stellungnahme / Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Kigentumer des

nehme ich zu dem Bebauungspialn Vii/68 (hier bekannt auf dem Stand 09.11.2010) wie folgt Stellung:
Der Bebauungsplan ist in gegenwartiger Fassung rechtsw1dng und verleizt auch meine Rechte als
Grundelgentumer unmittelbar.

1. Punkt 8.4. cier B-Plan-Begrindung (Cffenhattung-des Schienenfahrbetriebes)

Der Bebauungsplan leidet an einem konzeptionellen Problem, welches spétesiens, aber mcht nur,
tber die umzulegenden Erschlieungskosten auch in meine Rechte eingreift.

Obwohl 'erst' Punkt 8.4. der B-Plan-Begrilndung betreffend, wird dieses Problem wegen
absoluter sachlicher Vorgreiflichkeit in der Reihenfolge vorgezogen angesprochen.

Der Bebauungsplan wurde am 07.02.2011 beschiossen und soll im beschleunigten Verfahren § 13 a
BauGB durchgebracht werden, obwohi noch nicht alle grundlegenden dufteren Rahmenbedingungen
feststehen und bereits deshalb eine rechimatige Planung nicht méglich sein kann.

Wesentliche dulere Bedingung fur die Planung ist es, ob die Sohrebahn-Trasse noch bzw. wieder fur
den Schienenverkehr benutzt wird (z.B. durch StralRenbahnen oder ,Regiotrams®).

Davon wiederum héngen ab:

- ErschlieBungskosten: Besondere Vorkehrungen zur Auch-Erméglichung des ‘
Schienenfahrbetriebes falten in die ErschlieBungskosten und betreffen so jedes in den B-Plan
einbezogenen Grundstlicke und damit jeden zahlungspﬂichtiggn Eigentimer.

- Moglichkeit der ErschiieBung des Neubaugebietes ein- oder mehrfach tber die Bahntrasse
hinweg (z.B. vom Eibenweg aus; siehe auch Bz_agrijndung 8.6. Absatz 2),




davon abhéangig sind

- der Landverbrauch fir Straenflachen emerseﬁs und die Verfligbarkeit von Land fur
Wohngrundsticke andererseits,

- die StraRenfithrung selbst und damit Leichtigkeit der Zuwegung

(keine Z-Kurven, die von nicht hinterradgelenkten Lkw nicht oder nur schwierig
bewdltigt werden kénnen und bereits im vorhmem erhoht anfallig sind gegen
Zuparken)

- Verfugbarkelt der Bahntrasse als mit wenig Aufwand auszubauender FuR-Radweg (vom unteren
Ende Heidenkopfstrale bis zum Ex-Bahnilbergang am Lindenbergweg / ehem. Gemeindehaus
jetzt Siedlerheim): Der Untergrund st fest; der Schotter liegt noch auf der Trasse.

- Larmschutz: Ausrichtung der Fenster von Neubauten, Vorkehrungen gegen die Ubertragung von
Vibrationen des Fahrbetriebes im steinigen Boden, Anbringung der Fahrdrahte, Planung von
Haltestellen mit Platzbedarf, Berticksichtigung des Umstandes, daR Haltestellen in dieser
Gegend mit hoher Wahrscheinlichkeit auch ohne Kiosk anbei zu 'gesellschaftlichen
Mittelpunkten' mit entsprechenden Begleiterscheinungen wirden.

Wegen der folglich sehr verschiedenen Anforderungen und Moglichkeiten einer Planung ,mit" oder
.ohne” Schienenfahrbetrieb ist diese Rahmenbedingung absolut vorgreifiich und sinnvoll nur im
vorhinein in der einen oder anderen Richtung abschliefend zu kidren.

Dies gilt insbesondere deshalb, weil die Wiederaufnahme des Schienenfahrbetriebes eher unter
einem sehr groRen Fragezeichen steht und deshalb das vergebliche Vorhalten der Moglichkeit
1) sinnlos einschrankend und 2) fur alle von ErschlieBungskosten Getroffenen unnétig teuer sein
wilrde. " :

Ein StralRenbahn-/Regiotram wiirde nach Lohfelden zu fiihren sein.

Die Gemeinde Lohfelden hat sich 1998/2000 bereits gegen den StraBenbahn—AnschluB
entschieden.

Ob die Gemeinde Lohfelden sich heute flir Strallenbahn pp. entscheiden kann, ist fraglich. Die
mafgeblichen Gesichtspunkte haben sich seither nicht fir eine StralRenbahn etc. verandert,
sondern eher gegen:

Die Séhrebahntrasse kann in Lohfelden maximal bis zum Rathaus benutzt werden, dort ist-

- sie zwischenzeitlich (berbaut. Wellerode kann so nicht mehr erreicht werden. Weite Gebiete
Lohfeldens benstigen weiterhin einen Zubringerbus. Ein trotz StraBenbahn
aufrechterhaltener Busbetrieb stellt die Wirtschaftlichkeit noch welter in Frage, sxehe noch
unten.

Die 1989/2000 altemativ Gberlegte ,Zick-Zack"-Fihrung einer Stralenbahn durch die
Stralen Ochshausens und Crumbachs diirfte bereits bei der heutigen StralRenbahn-Gréfte
und entsprechenden Kurvenradien noch problematischer geworden sein. Dies gilt erst recht
fiir die nochmals grofere Regiotram.

Hier wiirde eine Planung acht geben missen, nicht in eine ahnliche Fehlersituation zu
geraten wie bei der Umgestaltung der Leipziger StraRe in KS ca. 2005, bei der die seit
Beginn der Ursprungsplanung deutlich gréfier gewordenen Bahnen mit parallel fahrenden
Fahrzeugen kollidieren konnten und das sehr behelfsmagige ,Vorkleben” zusatzlicher
Bordsteine zur Auto- -Fahrbahnverengung als einzige notduritige Abhilfe fur moghch
erschien.

Ggf. verbietet sich die Einrichtung eines Schienenfahrbetriebes auch deshalb, weil die
notwendigen elektr. Fahrleitungen und deren Befestigungen nach heutigen Vorschriften
zumindest in einem Teil der denkbaren Streckenfiihrung nicht mehr realisierbar wéaren und ailein
daran ein Fahrbetrieb insgesamt scheitern wirde. Auch das wére -in Zusammenarbeit mit der
KVG-jetzt im vorhinein zu klagren.

Vor allem aber ist ein Straflenbahnbetrieb nach Lohfelden wirtschaftlich fraglich, weil die
potentielle Fahrgast-Zahl bei realistischer Betrachtung zu gering sein ist: Lohfelden ist eben kein
dicht bevoikertes Grofistadtviertel, und weitere Orte konnen nicht erreicht werden. Die weiterhin
notwendigen Zubringerbusse belasten das wirtschaftiiche Ergebnis noch mehr.

Eine StraRenbahn etc. ware vor diesem Hintergrund wirtschattlich allenfalls dann
wiinschenswert, wenn sich Beteiligte erhoffen, dazu gegebene Férdermittel zumindest auch
far ganz andere, eigentlich gewiinschte Belange (mit)verwenden zu kénnen. Auf solche
moglichen Nebeneffekte kann jedoch keine Stadtplanung bauen.




Eine verntinftige, namlich konsequent ein Konzept verfolgende Planung kann folglich nur damit
beginnen, diesen Punkt ,Schienenverkehr ja oder nein* 1) im vorhinein und 2) abschliefend” zu
kigren.. . . :

Die Stadtpianung Kassel verweist hier jedoch stets auf die KVG-und nimmt deren unkiare, nicht-
entschieden-offenhaltende Haltung gleichsam wie ,gottgegeben” hin.

Es ist jedoch nicht erkennbar, da die Stadt KS diesen Punkt bereits ‘auf den Punkt' zu bringen
versucht hat, )

Vor allem aber verkennt die Stadtplanung, daR die KVG der Stadt Kassel ber direkte und indirekte
Beteiligungen letztlich zu 100 % gehort und deshalb jederzeit und ohne weiteres eine Klérung, ggf. mit
vorgegebener Richtung, zu erreichen sein wird. Notigenfalls kann auch auf den NvV

( = Verkehrsverbund und Fordergesellschaft Nordhessen mbH) Ober die mafgebliche
Kapitalbeteiligung Einflull genommen werden.

Aktien der KVG AG werden gehalten von

Magistrat der Stadt Kassel ‘ 6,50 %
Kasseler Verkehrs- u. Versorgungs-GmbH * 93,50 %
100,00 %

Die Kasseler Verkehrs- u. Versorgungs-GmbH wird von dem Maglstrat
der Stadt wiederum zu 100 % gehalten

Ebenso kann der Gemeinde Lohfelden abschlieRende Gelegenheit zur Erkl&rung geben werden.

Erst wenn dieser Punkt geklart ist, kann konseguent nach einem Konzept geplant werden, der
Reihenfolge nach aktualisiert (F-Plan -> B-Plan), und zwar voraussichtlich dann frei, ohne Uberfliissige
und for alle teure , Turnlibungen” zur Vorhaltung eines "vielleicht irgendwann mal" kommenden
Schienenfahrbetriebes.

2.
Entwésserung
* Nur bedeutsam, wenn der Grundstilckszuschnitt Ochshauser Str. 105-Neu
nicht chnehin wieder wie vom B-Plan Aug. 2008 wiedergegeben erfolgen soll

und die diesbezigliche Plandnderung zu Nov. 2010 dberholt hat;
z.B. nach Einigung mit Eigentiimer Nr. 105 ZUFALL.

Der geéeqwértige B—Plan-Entwurf Fassung Nov. 2010 zeigt gegeniber dem Vorentwurf Aug. 2008
folgende Anderung:

Die Grundsticksgrenze und die Baulinie des Neu-Grundstiickes aus dem oberen Tell des
Grundsttckes Ochshauser Str. 105; Eigt. ZUFALL (nord-norddstiiche Teilflache aus dem jetzigen Flst.
664/171) wurde "bergauf* verschaben. Dadurch wurde der zur baufreien Uberdeckung des
Kanalanschlusses meines Hauses Nr. 109 bestimmte Stichweg -ebenfalls in Richtung "bergauf'- leicht
angewinkelt. Gedanklich verlangert, wirde der Stichweg laut B-Plan Nov. 2010 auf die Std-Ecke des
Hauses 109 bzw. das davor belegene Nebengebaude stoRen; und nicht mehr Rlchtung "unterhalb des
Gebaudes vorbex" zeigen. '

Das mindert mcht nur den Nutzen des tber Erschhe(&ungskosten mitzubezahlenden Stlchweges als
Zuwegung zum Grundstick.

Wesentliches Problem dieser B-Plan-Anderung ist, dak dann der Kanal und der grundstucksseltlge
Kanalanschlu® ebenfalls "pergauf' zu verlegen wéren, um vom bebauungsfrei zu haltenden Stichweg -
gedeckt zu werden.

Dann aber fehlt bisher gegebene Gefalle zur volistandigen Entwésserung des.GrLlndstﬁckes 109.

Das Grundsttck 109 hat einen gegabelten KanalanschiuB. Der obere Abgriff liegt an der Nord-
Ecke des Hauses, der untere Abgriff etwa 3 m unterhalb der West-Ecke des Hauses an der
Grundstiicksgrenze zu 105 bzw. 107 A. Dort unten liegt auch ein Revisionsschacht.

Der bergobere Strang wird laut Plan von ca. 1975 schrag Gber des ehem. Gartens (Wiese, jeizt
der Stadt KS gehorige Flache von Flst. 662/171 alt) zur Grundsticksgrenze mit Nr. 105 (Flst.
664/171) gefuhrt und trifft dort auf den parallel zu den jetzigen Grenzen 107 A und 105
gefuhrten unteren Abgriff. Der untere Abgriff setzt sich dann als Hauptkanal entlang der Grenze
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zu 105 und 103 fort, um dann rechtwinklig bergab zwischen den Grundsticken zu Haus-Nr. 101
und 103 (Eigt. MERGARD) zur Ochshéuser Str. zu geftihrt zu werden.

Wird nun der Planénderung Aug. 2008 -> Nov. 2010 folgend, ‘der vom Stichweg bebauungsfrei
abzudeckende untere Abgriff / Hauptkanal bergauf verlegt, miRte bergauf entwissert werden, wovon
das Abwasser nicht zu tiberzeugen sein wird.

Abhilfe konnten evtl. eine extreme Vertiefung des unteren Abgriffes sein, und [/ oder aber eine vollige
Umkonstruktion des Leitungswerkes innerhalb des Hauses 109 oder gar ein elekirisches Pumpwerk.

All das verursacht zusatzliche Erstellungskosten und bringt ggf. laufende Verbrauchskosten,
Wartungsaufwand und vor allem unnétige Fehlerquellen mit sich, nament!ich ein Pumpwerk.

Ursache fUr die Bergauf-Verschiebung des Stuchweges mit Kanal darunter soll die Bergauf-
Verschiebung der Grundstticksgrenze von Nr, 105 sein, um die von dort abzutrennende Teilfldche
durch Hinzufigung.einer 'angewinkelten' Zusaizflache von 48 gm auf 500 gm zu bringen und damit
eine bestimmte Grund- bzw. Geschof¥flachenzahl zu ermdglichen; allerdings ohne Riicksicht auf die
dann entstehende zerkliiftete Form des Grundstiickes 105-Neu (dazu noch unten).

Beim Umzeichnen der Plane hat man offenbar dariiber den Gesichtspunkt der Entwasserung von Nr.
109 schlichtweg vergessen.

Wirde nun die Planung so bejbehalten werden, wéare der Plan ermessensfehierhaft und damit
jedenfalls anfechtbar: Es wirde die Naturgesetzlichkeit, daB Wasser stets bergab flieBen méchte,
(tbergangen bzw. kosten- und fehlertrachtig 'Uberlistet, um eine lediglich menschgeschaffene,
papierene und beliebige Anforderung (Verhaltnis von GrundsticksgrdRe und GRZ / GFZ, vgl. § 17
Abs. 1 BauNVO) mit einem 'angestiickelten’ Winke! von gerade ca. 49 gm mithselig zu erfalien.

Richtiges planerisches Mittel ware (falls sich Problemn dieses zerklifteten Zuschnittes von Nr. 105-Neu
nicht ohnehin erledigt; siehe unten) ein fallweises Absehen von bestimmten Verhaltnissen gem. § 17
_ Abs. 2, ggf. Abs. 3 BauNVO.

Gerade eine Pumpwerk-Losung verbietet sich:

Nicht nur aus Kostengriinden, sondern auch in Erwartung der ‘Energiewende’ wird man
spétestens jetzt nicht mehr bislang selbsttatig sich erledigende Grundfunktionen auf zusaizlichen
elektrischen Verbrauch umstellen, und das nur, um ainen bei sinnentleert-buchstabengetreuer

- Erflllung von nicht zwingenden Vorschriften tibergangenen Gesichtspunkt zu Gberspielen.

-MiBte dann bei Stromausfall, am Lindenberg durchaus nicht au3erhalb der Wahrscheinlichkeit,
stets mit Entwasserungsproblemen gerechnet werden ? Wer bezahlt dann die Schéaden an 108 ?

Aus Sicht des Grundstiickes 109 betrachtet, ist bei der Konzeption der Grundstiicksgrenzen von
105-Neu und damit einhergehender B-Planung unbedingt auf die Erhaliung des naturlichen Gefilles
zu achten und dazu der Stichweg wie im hisherigen Entwurf streng 0ber dem Kanal in Richtung
“unterer Revisionsschacht" bzw. -gedanklich- Richtung “unterhalb Haus 109 vorbei, entlang den

. jetzigen Grenzen zu 105 und 103 ) zu fithren. Der Kanal kann nicht sinnvoll woanders entlang gefiihrt
werden, wenn er weiterhin zwischen Hs.-Nr. 103 und-101 bergab zur Ochshé&user Str. gefihrt werden
soll.

Maglicherweise stelit sich das Problem nicht, wenn der derzeitige Entwurf des Grundstiickes 105-Neu
im Hinblick auf die Vermarktungschancen bzw. nach Vereinbarung mit dem jetzigen Eigentumer Herin
ZUFALL erneut Gberarbeitet wiirde:

Nach Stand Nov. 2010 erreicht das Grundstiick 105-Neu die 500-gm-GréRe nur durch Hmzufugung
einer kleinen ca. 49-gm-Restfliche, angesetat an der Seite "bergauf”. Abgesehen von dem .
Entwasserungsproblem fir 109 hat dies fur 105-Neu den gravierenden Nachteil, daf? das Grundstuck ,
105-Neu dann keine gerade Grundstiicksgrenze /"StraRenfront” aufweist und derart "eingekiemmt"
zugeschnitten ist, daB es sinnvoll nur durch "befreundete” Nutzer (iber die Grundstiicke 105, 107 A
oder 109 -> Altenteil, Kinder etc.) genutzt und entsprechend vermarktet werden konnte. Das wéren die
tatséchlichen Marktchancen erheblich eingeschrankt. .

Insoweit kénnte eine Verbesserung den Nachteilen fir 105-Neu und 109 abhelfen,

- indem fur 105-Neu von der 500-gm- Mmdestgrof&e nach § 17 Abs. 2, ggf. Abs. 3 BauNVO
abgegangen wird

- in dem bei einer "Paket"lésung fur die Grundsmcke 105-Alt und 105-Neu die stidliche Grenze von
1056-Neu "bergab” verschaben wird und so die 500 gm von 105-Neu erreicht werden
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- odet indem aus den Flachen aus den Géarten zu den Hausern 99 - 105~ ein Baugrundstlick weniger
abgeteilt wird und die einzelnen Grundstiicke dann gréRere Fiachen aufweisen, was bei einer
Vermarktung nach Flachen-gm fir die Stadt KS als Verkaufer keinen Unterschied gébe.

Dieser Fehler ist koordihiert mit dem Lisgenschaftsamt zu beseitigen, damit nicht der Fehlerin ein -
Werk bernommen wird, weil er im anderen enthalten ist (B-Plan <-> Umlegungsverfahren / Ver-
messungy).

Ich verweise insoweit auch auf meine Schreiben vom 03.12.2010 an Liegenschaftsamt und
Stadtplanungsamt nebst Anlagen

1) Vergroferung einer Entwurfszeichnung aus Bestand "Kasseler Entwasserungsbetneb"
durfte B-Plan-Entwurf Nov. 2010 entsprechen,
mit von hier handschriftlich eingezeichneten Anderungen gegentber Fassung Aug 2008

2) Lageplan Hauptanschiufl des Kanals von Nr. 109 (aus Bestand KEB)

3) Zeichnung aus Baugenehmigungsverfahrens tber den Kanal Hs.-Nr. 109
{aus Bestand KEB) mit Lage des oberen und unteren Revnsronsschachtes und der beiden
Kanal-Zufihrungs-Strangen zum Hauptanschiuf.

4) Vergroflerung daraus zur besseren Sichtbarkeit.

Antagen erneut anbei.

3. .

Merkw(irdige Grundstickszuschnitte im nérdiichen Bereich von Nr. 109

* Ahnlich begriindet sind die derzeit vorgesehenen merkwirdige Grundstlckszuschnitte meines
Grundstiickes 109 im nordlichen {(Bergauf-) Bereich sowie spiegelbildlich des neuen Grundstiickes
dahinter: Unter Berufung auf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltenden Zahlenverhéitnisse sieht
das Liegenschaftsamt der Stadt Kassel vor, eine drefeckige Flache im Nordwestbereich von 109 dem
dahinter (westlich) entstehenden Neu-Grundsitick zuzuschiagen.

Die beiderseits merkwiirdige Grenzfohmng ist nicht ideal. Eine Anderung wére aus Sicht des A
Grundstuckes 109 wiinschenswert. ‘

Wegen § 17 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauNVQ ist ein Erreichen der 500-gm-GréBe "mit aller Gewalt" zur
Gewsahrleistung der gewlinschten GRZ / GFZ nicht erforderlich. Der problemiosen Nutzbarkeit und der
sauberen Grenz- und ggf. Zaunfihrung kann ohne weiteres der Vorzug gegeben werden.

§ 17 Abs. 1 BauNVO ist vom Gesetzgeber mit Sicherheit nicht so gemeint, daf von einer Wunsch-
GRZ u. - GFZ ausgehend die dazugehdrigen Grundsticksflachen wegen nur wemger Mehr-gm in
seltsamsten Zuschnitten herbeikonstruiert werden sollen.

Werden Hindernisse aus § 17 Abs. 1 BauNVO von der Planung ausgerdumt, kann das
Liegenschaftsamt -im Umlegungsverfahren oder auch schon im Vorfeld- von der bislang als starr
empfundenen Rahmenbedingung abgehen und das Grundstick 109 auf 30 m Tiefe und zugleich mlt
gerader Grenze gestalten und weitere Veranlassungen treffen.

4.
Nicht-Ubernahme eines Vermessungsfehlers aus Mai 2010 in den B-Plan

In Zusammenarbeit mit dem Liegenschaftsamt und ggf. der Dienststelle Korbach !St sicherzustellen,
daR der B-Plan einen Fehler aus 2010 bei der Grundstiicks-Trennvermessung von 662/171 nicht
Ubernimmt:

Fur das Grundstiick Ochshauser Str. 109 soll laut Vereinbarung mit dem Liegenschaftsamt vom
23.02.2009 die Grundstiickstiefe "minimal 30 m" betragen. Das erfordert, daf der Winkel der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze zur sudwestlichen Grundsticksgrenze (entlang 107 A, 105} -
90 Grad betragt.

Bei der Trennvermessung ca. Mai/.Juni 2010 wurde jedoch schlicht versehentlich der Bezugspunkt an
der nordwestlichen Ecke von 109

Bezugspunkt in den Katasterzeichnungen eingezeichnet als X"
und im B-Plan Nov. 2010 "Knickpunkt" der westlichen Grundstiicksgrenze von 109




um ca. 0,5 m nach Osten verfehit (Tiefe des Grundstiickes dann dort ca. 29,5 m nach grober
BandmafR-Messung). Dadurch geriet der Winkel zum Grenzveriauf 107 A f 105/ 103 auf etwa 89,5
Grad, und die gesamte nordliche Grundsttcksgrenze mit neuer StraRenkurve verschob sich mit dem
Effekt, daB3 an der Nord(Ost)Ecke von 108 (Garagenhof) ein drelecklges ca. 1 gm grofles Trennstiick
zun&chst unklaren Verbleibs entstand.

In Zusammenarbeit mit den beteiligten Stellen (Umlegungsverfahren lauft 1) ist dieser
Vermessungsfehler zu korrigieren und die Grundsttckstiefe von 109 auf "min. 30 m"” bei emem Winkel
von 90 Grad zu 107 A/ 105 usw. zu halten, und das Einflie®en nur korrekter und klarer
Grenzverhaitnisse in die B-Planung sicherzustellen .

Wenn dabei auch noch die abgeknickte Grenze insgesamt vermieden und die Grundstiicke 109 und
das neue Grundsttick nordwestlich davon mit so geraden Grenzen wie mdglich gestaltet werden
konnen (das neue Grundstiick dann halt geringfugig unter 500 gm), ware das aus meiner Sicht
winschenswert und sinnvoll; siehe oben.

5. StréBenbéume an neuer Stralle

Bei der Setzung der vorgesehenen Strafienbaume (hier am nordlichen Berelch von 109 entlang) ist
darauf zu achten, daR die Zuwegung und sonstiges Verhaltmsse des Grundstiickes 109 nicht
beeintrachtigt werden.

Die Einzeichnung zumindest eines Baumes im B-Plan 11.2010, sofern bereits lagegenau gemeint,
lait insoweit Zweifel aufkommen.

Insoweit ist zu gegebener Zeit mit Bedacht und vor Ort in Abstimmung vorzugehen. Das kostet die
Stadt nichts.

6.
Uberquerung der Sohrebahntrasse in Veriangerung der Heidenkopfstralie, Gelandekonturierung

{Dieser Punkt ist nur dann bedeutsam, wenn doch Schienenfahrbetrieb eingeplant wird)

Eine auf Schienenfahrbetrieb auf der Sthrebahn ausgerichtete Planung, so die B-Plan-Fassung Nov.
2011, sieht die Bahniberquerung in Verléngerung der Heidenkopfstrae vor. Die (Auto-) Fahrbahn
soll dazu auf das Niveau der hier in einem Geléndeeinschnitt verlaufenden Sthrebahn abgesenkt
werden.

Dazu ware die untere Heidenkopfstra(&e (im Bereich des Hauses 10B Eigt. WAGNERY) um die Bahn-
Einschnitt-Tiefe von ca. 2 - 2,5 m steiler abzugraben, und auf der Sudseite der Sthrebahn (mein
Grundstlick Ochshéuser Str. 109) auf eine Bahn-Einschnitt-Tiefe vonca. 1- 1,5 m. -

Zur Veranschaulichung ist ein Photo anbei

Daraus kann flir die Zuwegung zu der Doppelgarage von 109 (Garagenhof daver) eine unnétig steile
Boschung entstehen, ggf. verbunden mit der Notwendigkeit zur Abmauerung oder sonstiger Sicherung
der MinibGschung. Fir das {nicht in den B-Plan einbezogene) Grundstiick Ochshauser Str. 111 mit
der Tiefgarage im nordlichen Grundstiicksbereich kénnte sich u.U..eine nicht Pkw-Befahrbare
"Sprungschanze" ergeben.

Sicherlich ware -mit entsbrechend Aufwand und ggf. Mehrkosten- insoweit etwas machbar.

Es bliebe dann nur die Problematik des sehr steilen Anstieges der Heidenkopfstr. im
Winter, jedenfalis dann, wenn wie jetzt, konsequent in Nebensirallen ohne Busbetrieb
kein Winterdienst erfolgt, und ggf. Probleme mit langen Fahrzeugen u. Anhéngem
(Aufsetzen). A

Fir die stdliche Seite (zur Ochshauser Str. ) kénnie jeglichen Problemen jedoch aus dem Weg
gegangen werden, indem die "Kuppe" -einschlieRlich des Garagenhofes von 109 - flacher abgegraben
wird. Der Garagenhof von 109 wiirde dann nicht mehr zu den Garagen hin abfallen, sondern zum
Weg hin. Dadurch wiirden zur Séhrebahn und neuen Sirale hin ca. 0,50 bis 0,70 m
Hohenunterschied beseitigt werden und auch im dortigen Bereich Bbschungsprob[eme vermleden
werden.

Diese Uberlegung sollte nicht zuietzt deshalb bedacht werden, weil es nach dem tiblichen Gang der
Dinge durchaus zu erwarten ist, daBl der gepflasterte Garagenhof von 109 im Zuge der unmittelbar




daneben stattfindenden Tiefbauarbeiten ohnehin beschidigt wilrde (Darauffahren mit Lkw oder
Maschine, Abrutschen des Untergrundes bei Béschungsarbeiten) und die Pflasterung mithin so oder
so aufzunehmen und erneut zu legen ware. .

Dann kann man daraus auch zuvor ein Konzept entwickeln. In einem Guf} gearbeitet, werden auch die
Kosten in Grenzen bleiben bzw. durch Ersparnis anderer Arbeiten sogar mehr als kompensiert. ‘

Ggf. ware mit Nr. 111 (Eigt. BARANSKI) zur Vermeidung einer nicht oder nur schiecht
befahrbaren Sprungschanze in entsprechender Weise Ubereinkunft zu erzielen.

7.
Verhinderung von Durchgangsverkehr tiber bestehenden Schotter-Stichweg zur Ochshauser Str.

Laut Ziffer 8.3 der B-Plan-Begriindung, dort drittletzter Absatz, soll -mit nachvoliziehbarer
Begriindung- ein Durchgangsverkehr aus Richtung ErschlieBungsstrale / Heidenkopfstr. direkt zur
Ochshauser Str. Uber den bestehenden Schottet-Stichweg (entlang der Hauser 107,107 A, 111, 109)
verhindert werden.

Soweit dies der Regelungsgehalt eines B-Planes erméglicht bzw. erfordert, ist bereits auf dieser
Planungs-/Festsetzungsstufe darauf zu achten, dafl Brandschutz und Nutzbarkeit der Grundsticke
nicht beeintrachtigt werden. Eine Verpollerung darf daher nicht fest, sondern mut variabel-

~ verschliefbar sein, mit unbeschrankter Offnungsmaglichkeit fur Feuerwehr und Anwohner.

Die Feuerwehr muf freien und schnellen Zugang auch mit Lkw von allen Seiten haben, und Anwohner
darfen nicht dazu gezwungen sein, jedesmal die 'groe Runde' tber Ochshduser Str., Erlenfeldweg
und Eibenweg zu drehen, wenn etwas an- oder abgefahren wird oder ein Fahrzeug umgeparkt werden
soll. Das betrifft namentlich mein Grundsttick Nr. 109 sowie das (nicht im B-Plan-Gebiet belegene)
Grundstiick 111 gegentiber: Hier wilrden bei fester Verpollerung, Vermauerung, Erdwall etc. die
Zufahrten 'zerschnitten'. ‘

8. v
Punkt 8.6. Grunordnerische MaBnahmen und Festsetzungen, 7.3. Gritnordnungsplan
8.1.

Der‘B-PIan bestimmt (unter § 81 Abs. 1 HBO, dort Nr. 3 -Einfriedungen- und Nr. § -Begrtinung- )
bestimmte Einfriedungsarten und Begriinungsmalinahmen und seit 11.2011 nun auch die "extensive
Dachbegriinung” von flachen u. leichtgeneigten Nebengebauden. .

Dazu gibt es -insoweit widerspriichlich- 'Vorschlage' (Liste "geeigneter” Pflanzen, Begrindung Ziffer
8.6. am Ende, aber auch massive Ge- und Verbote mit sehr feinkérnigem Regelungsgehalt zu
Zaunbauart mit zentimetergenaue MaBangaben und sogar Pflanzenarten (Begriindung Ziffer 7.3. und
B-Plan 3.2., 3.5. (hier die Liste mit Vorschlagscharakter der Begriindung 8.6 a.E. (iberspielend) .

Diese Festsetzungen gelten in gegenwartiger B-Plan-Fassung fiir den kompletten Geltungsbereich,
also auch die Alt-Grundstucke. '

~ Der gegenwartige Bestand ist dort dann vom Bestandsschutz gedeckt.

Bei jeglicher Anderung oder Ersatz-/Neu-Anlage milkten jedoch die neuen Festsetzungen
befolgt werden.

Mit diesen Festsetzungen wird mithin in das bisher unbestrittene Recht der
Bestandseigentimer eingegriffen, ihr Grundstiick so zu gestalten oder zu veréndern, wie es
_gefalit, und sei es nur im Garten.

Es ist keinerlei dffentliches Bediirfnis oder gar eine zwingende Vorschrift daftir zu erkennen, in bislang
unbestrittene Rechte einzugreifen und die seit meist ca. 1925 - 1935 bebauten und begrtinten
Bestandsgrundstiicke heute plétzlich sehr feinkérnigen gestalterischen Vorschriften zu unterwerfen.: In
den vergangenen ca. 80 Jahren, einschiieRlich der Jahre 1933-45, ging es durchaus mit verschieden
gestalteten und bemaften Einfriedungen und auch Pflanzen ‘nicht heimischer' Arten. Die 'extensive
Dachbegrinung' und die damit verbundene Asthetik war zweckgerichtet militarischen Objekten
vorbehalten (Beispiel: Hirschhagen) und ersparte dem Zivilisten die Erschwerung in Pllege,
Schneefreihaltung und Reparatur von D&chern. ‘

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO konnen, missen aber nicht getroffen werden.

Solch enge Vorschriften beruhen nicht auf baurechtlichen Notwendigkeiten. Hier geht es nur um
planerische Gesichtspunkte; deutlicher ausgedriickt, darum, die durchaus von Moden der Zeit




beeinflulten dsthetischen Vorstellungen (Einfriedungsmafe, "extensive Dachbegrinung”; Pflanzen-
~Arten) der gerade aktuell befa3ten und ggf. bereits wieder ausgeschiedenen Planer durchzusetzen

und dabei aber leider spiegelbildiich kleine, aber liebe gestalterischen {Freiheits-) Rechte der

Bestandseigenttimer zu beschneiden. Das wirkt eher obrigkeitsstaatlich als in das heutige offizielle

Verhéltnis von Staat, kommunalen Kérperschaften und Birgen passend.

Das Grundgesetz gibt insoweit die Reihenfolge der Bewertung -in gerichtliche Oberprifbarer Weise-

vor: Im Grundsatz besteht Freiheit, und Einschrankung besteht nur dort, wo Freiheit zu Lasten anderer

bzw. der Aligemeinheit geht.

Es kann in diesem Zusammenhang auch nicht Argument sein, daR gerade die Einhaltung von § 81
Abs. 1 Nr. 5 HBO-Festsetzungen "blicherweise" nicht kontrolliert wirde. Vielmehr lehrt der deutsche.
Alltag, dafl da, wo Vorschriften bestehen, tiber kurz oder lang auch kantrolliert und sanktioniert wird,
namlich spatestens dann, wenn Geld winkt.

Das kiirzlich in den Medien berichtete Vorgehen von Bauordnungsbehérden wegen
"baugenehmigungspflichtiger Werbeanlagen” in Gestalt von Schaufenster-Beklebungen
(Bullgeld und Genehmigungsgebtihren aus § 13 n.-w. LBauO) ist nur ein Beispiel fir
derartige Handhabung von Gesetzen.

Zu Festsétzungen nach § 81 HBO auch firr den Bestandsgrundstiicke muf kein langwieriger
Rechtsstreit gefuhrt werden.

§ 81 Abs. 1 Hess. LBa. O, dort Nr 3 (Emfnedungen) und Nr. & (Begrunung) sind Kann-Vorschriften,
keine MuB-Vorschriften.

Gerade fur Bestandsgrundstlicke, noch dazu leicht abgelegener, nicht ansicht-pragender Lage, fur die
bislang ohne jeden Nachteil fiir die Stadt diese kieinen Freiheiten galtén, sind Festsetzungen nach §
81 Abs. 1 Nr. 3 und insbes. Nr. 5 HBO nach hiesiger Auffassung unangemessen und fehlerhaft.

Jedenfalls nicht planungsfehlerhaft wére, die Bestandsgrundstiicke (hier deckungsgleich mit Gebiet
WA 1) insoweit von. den Festsetzungen der Ziffer 3. des Bebauungsplanes auszunehmen.

Das wére fur die Stadtplanung auch inhaltlich hinnehmbar; denn schiiellich miikte die ‘
Stadiplanung ja auch damit leben, dal auf den Bestandsgrundstiicken nichts geandert wird und
diese deshalb unter Bestandsschutz anderes gestaltet sind, als man es personlich und zur
betreffenden Zeit fir wiinschenswert hielt,

Es solite der Stadt KS, die offiziell fur ihre Birger tétig ist, kein Problem bereiten, Freiheiten des
Biirgers nur dort beschneiden, wo eine sachliche Notwendigkeit es gebietet oder zumindest -
rechtfertigt; und damit davon abzusehen, in Nicht-Wahrehmung planerischen Ermessens oder
zeittypischer Regelungswut ihren Bestands-Birgern ohne echten eigenen Vorteil zwar nur kleine, aber
sehr liebgewonnene Freiheiten zu beschneiden.

Wird der als "WA 1" ausgewiesene Altbestand von Ziffer 3. des B-Planes ausgenommen,
wird dem Bestandseigentimer nichts Zeitmodenbehaftetes und Unerwartetes
aufgezwungen. Das ware jedenfalls ohne jedes rechtliche Risiko.

Der Bauwillige mag dann immer noch (iberlegen, ob er fiir namhaftes Geld ein mit vielen-
Beschrankungen behaftetes Grundstlick erwerben oder ob er lieber im Landkreis unter
freieren Bedingungen und dazu agf. billiger bauen mdéchte.

Vielleicht mag auch die Uberlegung eine Anregung sein, da z.B. der Wllhelmshoher
Bergpark oder der Auepark, beides international bekannte Attraktionen,

1. unter derart feinmaschigen und inhaltlich engen Regelungen nicht hatten entstehen
konnen, und

2. die dort durchaus vorgekommene Verwendung offiziell 'nicht heimischer' Pflanzen
nicht zu katastrophen Artenvermischungen, -verdrangungen etc. gefiihrt hat.

Ebenso vielleicht mégen auch die jingsten Ereignisse in Japan aufgezeigt-haben, auf
welchen Gebieten Belange des Natur- und Umweltschutzes ernsthaft berihrt sind und
~ der Betrachtung und Regelung bedirfen.

8.2. ' :

Solite es wieder zu einem Schienenfahrbetrieb auf der Sdhrebahn kommen und damit einhergehend
zu entsprechend ansteigendem Fuflgangerverkehr zu einer Haltestelle oder gar einer Haltestelle
unmittelbar anbel, muf ich mir als Grundeigentiimer vorbehalten, meinen Garten durch geeignete




Einfriedung vor Einwlrfen von Flaschen, Zigarettenschachteln, Kippen und anderem Mull sowie
Betreten zwecks Verrichtung der Notdurft zu schiitzen. Da wird eine leichte Einfriedung auf 1,20 m
Hohe nicht reichen.

Bereits jetzt sind 'unsaubere' Fultganger auf dem Weg von und zum Bus zu beobachten sowie immer
wieder oben am Bahndamm 'Eckensteherei’; sowie auch Kfz-Aufbruch und Sachbeschadigung.

9.
Vorserglich wird geriigt (und entsprechende Ruge fir ein gerichtliches Verfahren gegen den B-Plan
vorbehalten), daft der B-Plan auch {ir Bestandsgrundstiicke wie Nr. 109 Bauweisen, Baugrenzen (§§
22, 23 BauNVO) und andere Beschrankungen festsetzt und damit im Vergleich zur bisherigen
Rechtslage Beschrankungen for jede nicht vom unmittelbaren Bestandsschutz gedeckte Anderung /
Neu-Bebauung herbelfUhrt ohne daft dafir eine Notwendigkeit erkennbar ist.

Fraglich ist letztlich Gberhaupt, inwieweit fir Bestandsgrundstiicke Festsetzungen notwendig oder
auch nur gerechifertigt sind, die Uber die unmittelbar zur Grundstlicksneuordnung im
Umlegungsverfahren benstigten und in einem B-Plan anzubringenden Bestimmungen hinausgehen.

10. .
Ebenso vorsorglich wird geriigt (und entsprechende Rige fir ein gerichlliches Verfahren gegen den
B-Plan vorbehalten), dai hier ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB (ohne Durchfilhrung

einer Umweltprifung) zuldssig ist.
Zu prifen sind in diesem Zusammenhang,

ob die auf Betreiben der Stadt KS geschehene Berdumung und Abholzung angekaufter Flachen im
Plangebiet nur eine vielleicht noch zulassige "Baufeldbereinigung” als "Vermeidungsstrategie"
gegen die Verstélie gegen § 44 | Nr. 1 - 3 BNatSchG waren oder schon einen augenfalligen
Streuobstwiesen-Charakter als 'vollendete Tatsache' beseitigte;

und ob eine Begriindung, zur Untersuchung auf Kampfmitte! Ubersicht schaffen zu missen, in
Widerspruch zur Anfrageantwort des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 26.07.2000 (Ziffer
6.6. der BPlan-Begrindung) und auch zu dem aus Ziffer 6.6. Begriindung (am Ende) sowie
Ziffer 4.3, des Planes folgenden Zeitpunkten steht;

und auch, ob Bahndamm und Wiesen/ Weiden nicht auch durchaus Biotop-Charakter tragen bzw.
zwischenzeitlich erlangt haben und entsprechend zu schiitzen sind, und ob die tats&chlich zu
- beobachtenden Tierarten, namentlich Vigel, weit Gber das bereits Erfafite hinausgehen.

Fur Ruckfragen oder Gesprache stehe ich {hnen sowie anderen betexhgten Dienststellen gern zur
. Verfugung, ‘

Anlageh:
5 Blatt

Abschrift erhait

’ Liegenschaftsamt wegen Ziffern 2., 3. und 4.
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