Planungsamt hnlage 7.2

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/37, Am-.Seidenen Steg, fir
das Gebiet zwischen Grunnelbach, GrunnelbachstraBe, Am Fronhof,
Frankfurter Strafe und dem Flurstiick 151/6, Flur 20, Gemarkung

Niederzwehren

Begrindung

0. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet Niederzwehren. Am 18.03.1974
hat der Magistrat beschlossen, die aus dem stddtebaulichen
Wettbewerb "Ortsteilzentrum Sanierungsgebiet Niederzwehren™
entwickelte Gesamtkonzeption mit Bebauungsplédnen zu sichern.
Der VorbereitungsbeschluB fir die vorgezogene Biirgerbeteili-
gung nach § 2 a Bundesbaugesetz (BBauG) wurde am 22.10.1980
gefaBt, die Blirgerbeteiligung am 03.12.1980 mit einer An-
liegerversammlung durchgefiihrt.

1.0 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im slidwestlichen Teil des alten
Ortskerns von Niederzwehren. o o _
Der r#dumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden
durch den Grunnelbach,

im Osten
durch die GrunnelbachstraBe, die StraBen Opferrain und Am

Fronhof,

im Siden
durch die Frankfurter StraBe,

im Westen
von dem Flurstiick 151/6, Flur 20, Gemarkung Niederzwehren und
dem Grunnelbach.

2.0 Rechtsverhiltnisse

2.1 Im Fladchennutzungsplan der Stadt Kassel vom 06.03.1974 ist der
gesamteéPlanbereich als Wohnbaufldche dargestellt.
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Im Geltungsbereich des Bebeuungsplenes gind bisher Teile des
Fluchtlinienplanes

NZ 21 vom n7.06.1%05

rechtsverbindlich.

Des Plsngebiet ist Teil der gem. § 18 Denkmalschutzgesetz festge-
setzten Gesamtanlage - Ortsbild Niederzwehren -, flir die der Magisirat
der Stadt Kassel am 12.05.1980 die Eintragung in das Denkmalbuch vor-

geschlagen hat.

Des Sanierungsgebiet Ksssel-Niederzwehren ist seit dem 07.07.1572
farmlich festgelegt, die l. fnderung der Satzung erfolgte sm 24.02.1978.

Plenungeabsichten

Allgemeine Ziele und Zwecke

Am 30.06.1980 hat der Magistret den Rehmenplan fir dss Senierungspebiet
Kassel=Niederzuehren beschlossen. Er bildet die Grundlege fir den Einsatz
von Senierungsfirderungsmitteln und die Genehmigung von VYVorhaben nach

§ 15 5tBaufG.

Eine Zielsetzung ist, elle GebBude in ihrer baulichen Subgtenz s6 zu ver-
besgern und zu smodernisieren, deB sie den Anfarderungen an gesundes
wohnen mit zeitgem3Bem Komfort geniigen.

Spfern diese Zielsetzung die finanziellen MBglichkeiten einzelner Eigen-
tomer Obersteigt, sind nach den gesetzlichen Miglichkeiten Sanierungs=-
forderungsmittel einzusetzen.

Nebengebfiude wie Stallungen, Scheunen und Schuppen sind abzubrechen, so-
fern keine zeitgemS8e Nutzung mehr mGglich ist und sie den fibrigen Zielen

im Wege stehen.

Nzchrichtlich im Plan gekennzeichnet sind die GebBude, deren Erbaltung
eufgrund ihrer Bedeutung flr das Orts- bzu. StraBenbild vorgeschlagen
wird. Gebdude, die zur Durchfiihrung der Sanierung shzubrechen sind, sind
entsprechend festgesetzta. ‘

AuBerdem werden Mdglichkeiten fiir eine zusBtzliche Bebauung im Bereich
Seidener 5teg, Am Bornberg und im rickwrtigen Bereich der Frenkfurter
StraBe geschaffen.

Die im Rshmen der Sanierung flr die einzelnen Brundstiicke durchzufihrenden
MaBnehmen erfordern einen sehr unterschiedlichen finanziellen und zelt-
1ichen Aufwand. Deshalb wird mit den im Plan getroffenen Festsetzungen
der Spielrsum geschaffen, der inspesemt die Errelchung der mit der Sanie-

- yung gesetzten Ziele gewdhrleistet und die mit ihr geweckten Erwariungen

erfillt.
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Der Fluchtlinienplan N2 21, festgestellt am 07.06.1%905, wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes euBer Kraft gesetzt.

Bei der vorgezogenen Biirgerbeteiligung nach § 2 e BBauG wurde gefordert,
folgende Punkie bel der Planung weiterzuverfolgen bzw. mit sufzunehmen:

= Teilebbruch des Gebiudekomplexes Frankfurter StreBe 324 und
Errichtung von Einstellplétzen ’

‘= die ErschlieBung der riickwdrtigen Grundstlicke Frankfurter StraBe 332 -

336 von Nprden, entlang der Hangkante zu fiithren, weil die Eigentlimer
die Grundstlicksteile direkt hinter den HBusern weiterhin els Griinfléche
nutzen wollen

- Verkehrsberuhigung in der StreBe Am Bornberg, da sie ele Schulweg
dient. '

Von diesen Anregungen wird der ersten, Teilsbbruch des Gebdudes Frank-
furter StrsBe 324 und Ausweisung von StellplEtzen euf einem Teil der
freigelegten Grundstiickeflhiche, im Bebauungsplan entsprochen.

Der Anregung, die rlickuiirtige ErschlieBung der Grundstlcke Frankfurter
StraBe 332 -~ 336 suf der Nordseite von der StreBe Am Seldenen Steg
entlang der Hangkante em Grunnelbech festzusetzen, wird nicht ent-
sprochen. '

Die ErschlieBSung der hier msx. mBglichen drel Baugrundstlicke soll Ober
das mls befshrbaren FuBweg auszubsuende st8dt. Flurstlick 151/6 erfolgen.

Bauliche Nutzung

Das Bebiet ist bis suf wenige Grundstiicke bebaut. Diese Grundétﬁcka
waren entweder bislang nicht erschlopssen oder sind Brachfléchen. abge-
brochener Hiuser.

Fir den liberwiegenden Teil des Plengebietes wird Allgemelnes Wohngebiet
mit offener Bauweise festoesetzt, entsprechend der vorhendenen Bebauung
entleno der Frankfurter StraBe drei-geschossige und fiir des Gbrige Plan-
gebiet zwel-geschossige Bauvweise. )

Fir die rGckwlrtige Bebauung zwischen der Frankfurter StreBe und der
Hangkente zum Grunnelbech wird Reines Wohngebiet mit l-peschossiger,
of fener Bebauung im Plan festgesetzt.

Entlang der Frankfurter StraBe zwischen Am Fronhof und Am Bornberg wird
weoen der stddtebsulich erwlnschien dichteren, geschlosseneren Bebauung
und unter Berlicksichtigung der Ecksitustion Bornberg/Frankfurter Strefe
nech § 17 Abs. lo BeuNV0 eine hbhere Ausnutzung mit einer GFZ von 1,2
featgesetzt.

pie Uberschreitung der nach § 17 zulfissigen Ausnutzung wird durch die
nirdlich engrenzende lockere Bebeuung mit groBen Freiflichenanteilen

und der nur 120 m entfernien Grinzone entlang des Grunnelbaches Busge-
glichen. In den Festsetzungen durch Text wird die MindestorfBe von Grund-
gtilcken mit Neubsuten geregelt. :

-l -
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Am ndrolichen Rend des Plangebietes liegt direkt am Grunnelbach
ein ehemaliger Mihlenkemplex, bestehend aus drel sneinander gereihten
unterschiedlichen GebBuden.

Der erste, vordere Teil ist ein kleines Fechwerkhsus. Es bildet mit
seiner Giebelstellung und Lage ein Pendant zum Mirchenhsus auf der
anderen Seite des Brunnelbaches und sollte in jedem Fell erhalten

bleiben.

Der mittlere Teil ist ein Backsteinhaus eus der Zeit der Jshrhundert-
wende; er wurde friher els Getreidemlhle genutzt und steht z. Zt. leer.

Im dritten Teil, einem ehemals 8ls Stall und Scheune genutzten Fachwerk-
bau ist eine Schreinerel untergebracht.

Die Stellung der drei GebBudeteile direkt am Grunnelbach bildet mit dem
benachbaerten Mirchenhaus eine unter denkmalpflegerischen und stidtebau-
lichen Besichtspunkten als erhaltenswert zu-beurtellende rdumliche Situvation.
pementsprechend wurden die Beugrenzen festgesetzt, um so im Fsell elnes '
nechweislich nicht vertretbsren Aufwandes zur Instandsetzung der GebBude-
teile dle dieser riumlichen Situation engemessene Neubebauung zu sichern.

pie in dem Gebiet snsissigen Betriebe - zwel Schreinerelen und mehrere
Ledengeschifte - sind, gemessen en ihrer GriBe, als nicht stBrend zu be-

zelchnene

Die tellweise Nichteinhaltung der gem. der Hessischen Bauordnung (HBD)
erforderlichen Bauwerksabst@nde bei den bestehenden GebBuden und den
festgesetzten Baugrenzen fiir bsuliche Erweiterungen und Ergénzungen
wird im Interesse der Sanierung und der Denkmalpflege - Erhaltung der
Wohnbausubstenz und des Orisbildes - in Nr. 3 der Festsetzungen durch
Text des Bebauungsplenes gesichert.

Im Interesse der Denkmalpflege wird in Nr. 4 der Festsetzungen durch Text
vorgeschrieben, dsB Neubsuten in ihrer MeBstBblichkeit, Form und Materiel-
gestaltung dem festgelegten Ortsbild snzupassen sind.

Die im Plen festgesetzten Baugrenzen umi'die sbzubrechenden GebBudeteile
wurden unter Berlicksichtigung der Belange des Orisbildes, und mach Ab-
wigung der wirtechaftlichen Zumutbarkeit flir die betroffenen Eigentlimer
und Mieter sowie der insgessmt sngebotenen FHrderungsmtiglichkeiten fir
Mpdernisierung, Neubebsuung und Denkmalpflege ermittelt.

Dies bezieht sich ebenfells auf die erforderliche Bodenordnung, deren
snzustrebendes Ergebnis wesentlich mitbestimmt wird durch die zur Ver-
ftigung stehenden priveten und Bffentlichen Mittel,
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Griinfléchen und Kinderspielplitze

Im Plangebiet gibt es keine 8ffentlichen Freifléchen, eine Ausweisung
wird nicht vorgeschlagen, da sich eine Gffentliche Grinfl&che gleich

. ndrdlich des Plangebletes am Grunnelbach befindet. Im Bereich der

Grunnelbechschleife am norduestlichen Rend des Plengebletes ist eine
weitere 8ffentlighe Grinfléche mit einem Kindersplelpletz von insge-
samt ca. 2.500 m" geplant.

Des welteren wird durch die Herstellung von verkehrsberuhigten Strefen-
teilen und FuBwegen im Plangebiet, susgenommen die StraBe Am Bornberg,
das Angebot an FlBchen erweitert, die vielfiltige Spielmfiglichkeiten =r-
offnene.

ErschlieBung

FuBg&nger

Zusltzlich zu den vorhandenen Wegen und Gehstelgen wird an der west-
lichen Grenze des Planbereiches ein neuver Weg zwischen der Frankfurter
S5traBe und dem Grunnelbach festgesetzt, um die geplante 8ffentliche
Griinénlsge in der Grunnelbechschleife fiir die sfidlich und westlich an-
grenzenden Wghnbereiche besser zu erschlieBen.

Verkehr

Die Frankfurter StraBe tangiert als HauptverkehrsstraBe das Gebiet im
Osten und Sden. Zur besseren inneren ErschlieBung soll ein Teil der
StraBe Am Bornberg susgebaut werden, um insbesondere mit gesonderten
Gehwegen fiir den FuBginger die notwendige Sicherheit zu schaffen und
fiir den auf den kleinen Grundstiicken nicht unterzubringenden ruhenden
Verkehr Stellfléchen anzubieten.

Zum Schutz gegen den L&rm der Frankfurter StraBe sind MaBnahmen zum
passiven L¥rmschutz, wie z.B. der Einbsu von Lermschutzfenstern not- .

wendige.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der k191nt91ligen Grundstiickszuschnitte sind Stéllglatze
und Baragen dann auf anderen Grundstiicken nachzuweisen, wenn im

Grundstlicke nicht mbglich ist.

Kanal

Im Plangebiet sind bis auf einige zu erginzende Teilstiicke in der StraBe
Am Seidenen Step, der 8stlichen AnliegerstraBe Am Bornberg (Haus~Nr.

6/6 A - 12/14) und des festgesetzten FuBuweges an der westl. Grenze, die
Kan#ile vorhsnden.




.o Ordnung des Grund und Bodens

Flir Teile des Plangebietes ist eine Bodennrdnung erforderlich.
Aufgrund der extremen Abhinpigkeit von den einzelnen grundstiicks-
bezooenen SanierungsmaBnahmen kann sie deshalb nur in direktem
Zusammenhang mit den ilibrigen MaBnehmen behandelt und durchgefihri
werden, siehe dazu such Punkt 3.4.

Daher wird perallel zum Plenverfehren ein Umlegungsverfahren nech
§ 46 BBauB vorgeschlagen.

5.0 Regelungen fiir die von der Ssnierung Betroffenen (Sozislplsen)

Im Gegensatz zu anderen Teilen des Ssnierungsgebietes sind die
Schaffung von Ersstzwohnraum und Hilfen fiir erforderliche Umziige
zur Durchfiihrung der Sanierung nicht notwendig.

6.0 Strukturdaten (Auszug)

Gesamifliche ca. 2,66 ha

blohngeblet 2,18 ha

Verkehrsflichen 0,48 hs

Wohneinheiten vorhanden ca. 55 WE

wohneinheiten geplant ca. 22 WE
7.0 Kosten C(aeschitzt)
7.1 Brunderwerb fiir Verkehreflichen cA. 50.0n00,~~ DM
72 StreBensusheu
7.2.1 Am Bornberg "7 77 tBe 500.000,-- DM
7.2.2 Gstl. AnliegerstreBe

Am Bornberg (HEuser Nr. 6/6 R -12/14) ca. lop.opo,-- DM
7.2.3 Am Seidenen Steg cA, 6o.0040,-- DM.
7.2.4  StichstraBe von GrunnelbschstraBe

bis Haua Nr, 18 _ ca. Z5.000,-- DM
7.2.5 StichstraBe von Frankfurter Str. bis '

Haus Nr. 324 A ‘ ca. 6o.000,-- DM
7.2.6 Westlicher FuBweg von Frenkfurter S5iraBe

bis Grunnelbach Co. 35.000,-- DM

inseges.: cg. 78o.c00,-- DM

7.3 Ergénzende Kanalausbsuten - ca. lbo.poo,=-- DM




B.p Finanzierung

8.1 Die Investitionen im Bereich der 6ffentlichen Infrastruktur -
StraBen und Ken8le - eollen aus Sanierungsfdrderungsmltteln isg2 -

1984 finanziert werden.

8.2 -Die Kosten fiir dlie Instandsetzung'und Modernisierung von GebBuden

sollen Bus Mitteln des Landes Hessen zur Wohnungsmodernisierung

~ finanziert werden.

8.3 Die Kosten fir Grunderwerb und Umlegung sind, sofern sie nicht im
Rahmen des Wertauspleiches ausgeglichen werden kdnnen, als Kosten
flr DrdnungsmaBnahmen sus Sanierungs-Férderungsmitteln zu finsnzieren.

gez, Pessnlt
Baudirektor

Kassel, den 15.03.1982/29.03.1982/29.01.1985
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