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Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. II/31, ZiegelstraRe/Wilhelmshoher fllee

0.0

1.0

Pegriinduneg

Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangetiet gehdrt seit jeher zum alten Ortskern des Stadtteils
Wehlheiden.

Per insgesamt stddtebaulich problematische Zustand im Planbereich,
der sowohl fir die Wohnnutzungen an der ZiegelstraRe/Schonfelder
StraBe gilt, als auch flr die gewerbliche Nutzung, Autohaus Kassel
an der Schinfelder StraRe/Wilhelmshsher Allee, soll im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens grundsdtzlich geklidrt werden.

Der Bebauungsplan scll damn als Grundlage fiir die geordnete stidte-
bauliche Entwicklung des Gebietes, dem Schutz und der Sicherung des
Wohnens in dem Bereich Ziegelstrafe/Schénfelder StraBe/Gréfestrafe
dienen sowie den Bestand und die Entwicklungsmtglichkeiten einer ge-
werblichen Nutzung im Bereich Schonfelder Strafe/Wilhelmshdher Allee
gewdhrleisten.

x

Lage und rédumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortskern, dem norddstlichen Pesreich des Stadt-
teils Wehlheiden, Ostlich der Schénfelder Strafe, sidlich der Wilhelms-
hGher Allee.

Der rdvmliche Geltungsbereich wird begrepzt:
im Siden von der Griafestrafe

im Westen von der Schinfelder Strafe

im Norden von der Wilhelmshoher Allee

im Ostenn  vom Fuflweg zwischen Ziegelstrafe und Wilhelmshdher Allee
(Flurstiick 86/12), der westlichen Grenze des Flurstiickes
86/6, der westlichen Crenze des Flurstiickes 137/1 nach Nor-
den gradlinig verldngert bis zvr nordlichen Grenze des Flur-
stiickes 86/6, der siidlichen Grenze des Flurstiickes 137/1 und
der westlichen CGrenze des Flurstiickes 548/136, alle Flur E,
Gemarkung Wehlheiden.






2.0

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.0
3.1

Das Plangetiet wird geprigt durch eine von Nord nach Sid geneigte
Topographie mit Hohen tiber NN von 167,50/166,40 m in der Wilhelms-
hoher Allee und 156,00/154,30 m in der Gr&festraRe.

Rechtsverhdltnisze

Im Fl&chennutzungsplan der Stadt Kassel ist die Fliche zwischen Wil-
helmshSher Allee und ZiegelstraBe als 'Gemischte Baufliche (M)' und
Cie Ziegelstrafe und GrafestraBe als 'Wohmbaufliche (W)! dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Teile der Fluchtlinien-
pléne
335 festgestellt am 17.06.1902
KA 67 festgestellt am O4.04.1960
KA 75 festgestellt am 21.11.1961

sowie des Bebauungsplanes II/8 vom 09.09.1965 rechtsverbindlich.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.02.1981
beschlossen, flir das Plangebiet einen Bebauungsplan im Simme des § 30
Bundesbaugesetz aufzustellen.

Der VorbereitungsbeschluR wurde am 18.03.1981 gefaRt. Die nach § 2a
(2) BBauG vorgeschriebene frihzeitige Beteiligung der Blirger an der
Bauleitplanung wurde in der Zeit vom 19.08.1981 bis zum 02.09.1981
durchgefihrt..

Flr den slidwestlichen Teil des Plangebietes (Bereich Schénfelder Strafe/
Ziegelstrafe/Grafestrafe) hat der Magistrat mit Beschlu® vom 08.10.1984
die Eintragung als Gesamtanlage gem. §§ 10 und 18 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz in das Denkmalbuch des Landes Hessen beantragt.

Fir die Hiuser ZiegelstraRe 19 und Schénfelder StraPe 28,30 hat der
Magistrat mit Beschluf vom 30.01.1984 und Beschlu® vom 08.10.1984 die
Eintragung als Kulturdenkmale gem. §§ 9 und 10 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz in das Denkmalbuch des Landes Hessen beantragt.

Planungsabsichten

Allgemeines

DMie im Plangebiet ansfssigen Nutzungen sind im wesentlichen Gewerbe/
Handel im nordlichen und ohnen im mittleren und stidlichen Bereich.
Aufierdem befinden sich an der Schénfelder Strafe ein Restaurant und an
der Ziegelstrafe eine Wischerei und ein Parfiimerie-GroRhandel.

Die Baustruktur des Gebietes im ndrdlichen Bereich (Wilhelmshther Allee/
Schénfelder Strafe) besteht iiberwiegend aus ein- bis dreigeschossigen
Betriebsgebiuden des Autohauses Kassel (Ausstellung/Verkauf/Reparatur/

Parken) und je einem ein- und viergeschossigen sowie zwel zweigeschossigen

Wohngebduden (Schénfelder StraRe).






3.2

-3 -

Im mittleren Bereich (ZiegelstraRe) besteht die Baustruktur aus drei
zweigeschossigen sowie aus zwel dreigeschossigen und drei vierge-
schossigen Wohngebduden.

Auf den rilickwdrtigen Grundstiicksflichen befinden sich auRer Garagen
zwel eingeschossige Gebiude (Wdscherei und Handel).

Im slidlichen Bereich (GrifestraBe) befinden sich ein eingeschossiges,
fUnf dreigeschossige und ein viergesehossiges Wohngebdude.

Abgesehen von spdteren Umbauten und Modernisierungen wurden 7 der VWohn-
gebdude vor Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet, davon die Hauser
Ziegelstrafe 19, 28 und 30 im 18. Jn., 9 der Gebdude wurden Anfang

des 2Q Jh. und 5 der GebiZude nach 1948 errichtet.

Von den Betriebsgebduden des Autohauses Kassel wurde die groRe Werk-
statthalle in den Jahren 1929 - 1930 als Ausstellungswerkstattgebiude
und Parkhaus errichtet. Die {ibrigen baulichen Anlagen entstanden in
der Zeit nach 1945,

Die im Plangebiet direkt benachbarten Bereich sind:

- im Norden die Wilhelmshther Allee, vierspurige Hauptverkehrsstrafe mit

1

StraBenbahngleiskorper,

im Osten  Einrichtungen der Gesamthochschule Kassel (ehem. Ingenieur-

schule)

im Slden  der Druselgriinzug und zwei Wohnbaugrundstiicke
im Westen die Schinfelder StraRe, Hauptverkehrsstrafe, mit einer vier-

und finfgeschossigen geschlossenen Wohnbebauung aus der Zeit
der Jshrhundertwende.,

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden folgende Vorschlige
und Forderungen zur Planung vorgebracht:

(1)
(2)

(3)

()

Alle VWohnungen im Plangebiet sollten erhalten werden.

Flir die Grundstiicke Ziegelstrafe 4 - 12, 28 - 30 und Schénfelder
Strafe 9 - 13 sollte statt Mischgebiet (M) Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt werden.

Zwischen den baulichen Nutzungen im Mischgebiet und im Allgemeinen
Wohngebiet sollten durch Baugrenzen ausreichende Abstandsflichen
festgesetzt werden.

Die Héuser ZiegelstraBe 28 und 30 miiften als letzte noch bestehende
Zeugnisse Alt-Wehlheidens geschiitzt und unter Denkmalschutz gestellt
werden.
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(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

Eine ungeordnete Entwicklung der gewerblichen Nutzung (Autohaus
Kassel) zu Lasten der Wohmutzungen und der Umweltqualitdt wird
abgelehnt..

An der Schonfelder Strafie sollen keine neuen Grundstiickszufahrten
flir das Autohaus gebaut werden.

Die Anlieferung der Neuwagen solle an der Wilhelmshther Allee er-
felgen.

Vom Autohaus gebaute Parkhausflichen dirften nur zum Abstellen von
Pkuw's dienen, andere gewerbliche Nutzungen seien auszuschliefen.

Neubauten sollen nicht hther als die benachbarten GebHude éusge—
fihrt und der bestehenden Bauweise angepaft werden.

Fiir das Grundstilck Schénfelder Strafe 9 sollen die Baugrenzen so
festgesetzt werden, daf ein Neubau an der StraRe und die Freifl&chen
auf der riciwdrtigen Grundstiicksfl8che hergestellt werden kdnnen.

Fir das Grundstiick Schonfelder Strafe 11 wird beflirchtet, daB die Be-
wohmbarkeit des Grundstiicks durch den Abbruch des Gebdudes Schén-
felder Strafe 13 verbunden mit einer Nutzungs#nderung weiter be-
eintridchtigt wird.

Den vorgenannten Vorschligen und Forderungen wird im Plan weitestgehend
entsprochen.

Der
des

Von

Ortsbeirat Wehlheiden hat folgende Anderungen und Erginzungen
Bebauungsplanentwurfes beantragt:

. "Die Geschoffzahl an der Schonfelder Strafe wird grundsdtzlich auf

I1 festgelegt.?

. "Die Grundstiicke Schonfelder Strafe 9, 11, 13 werden zum Allgemeinen

Vohngebiet erkl&rt. Die Nutzungsgrenze wird entsprechend der Vorlage
vorgenommen. "

. "Die Erweiterung der Schinfelder StraRe zugunsten des StraBenverkehrs

wird abgelehnt .

4

. "Die Schdnfelder Strafe soll wieder eine Allee werden, d. h., Ver-

dnderungen an der bestehenden Baulinie milssen so vorgenoumen werden,
daf Baumpflanzungen die Baumliicke zwischen Querallee und den neu
gepflanzten Beuys-BiEumen an der Schonfelder Strafe schliefen.
Baumfestsetzungen werden entsprechend der Vorlage vorgenommen."

den vorgenannten Vorschligen werden die Punkte 2., 3. und 4. in

den Bebauungsplanentwurf Ubernomman.

Pem Antrag gem. Punkt 1. wird aus stddtebaulich gestalterischen Grinden
nicht entsprochen,
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Im Interesse des Ortshildes wird der Ubergang vom viergeschossigen
Gebdude Schonfelder Strafe 3 zu einer direkt anschlieRenden dreigeschos-
sigen Neubebauung als eine befriedigendere Losung beurteilt als ein
Ubergang zu einer zweigeschossigen Bebauung.

Gegenliber dem gegenwirtigen Bestand wird die Bebauung auRerdem um

3,00 m zurlckgenommen, so daB der Raum zwischen den Fassaden von 18,00 m
auf 21,00 m ervweitert wird.

Mit der Zuriicknahme der Bebauung ist keine Verbreiterung der Fahrver-
kehrsflédchen verbunden, wohl aber die gem. Punkt 4. beantragte Moglich-
keit zur Anpflanzung von Strafenbiumen.

Der gem. Punkt 2. erforderlichen Abgrenzung des Allgemeinen Wohnge-
bietes zum Mischgebiet wird nicht ganz der geforderten Form entsprochen,
well damit ein Teil des Grundstiickes der Fa. Opel aus dem betrieblichen
Zusammenhang herausgenommen wiirde und diese Abgrenzung auch nicht topo-
graphischen Gegebenheiten des Geldndes entspriche.

Bauliche und sonstige Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Fir die Grundstiicke Ziegelstrafe U4 - 12 wird Allgemeines Wohngebiet

mit dreigeschossiger geschlossener Bauweise festgesetzt (WA-g-III),

fiir die westlich daran angrenzenden Flichen einschlieRlich der Grundstiicke
Ziegelstrape 28, 30 und die Grundstiicke Schénfelder Strafe 9, 11 und

13 Allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger offener Bauweise

(WA-o-1I),

Fir die Grundstiicke Ziegelstrafe 13 und 17 wird WA-0-III und fir das
Grundstiick Ziegelstrafe 19 WA-o-II festgesetzt.

Fir die Grundstiicke Grdfestrafe 31 bis U3 wird WA-g-II1 festgesetzt.

Die im Bereich Ziegelstrafe ansdssige Wischerei wird nach der Grife
des Betriebes und unter dem Gesichtspunkt des Bestandsschutzes als
zum Wohngebiet gehérend beurteilt. Dies gilt in gleicher Weise fiir den
ansdssigen Handelsbetrieb. Fir beide Einrichtungen wird jedoch eine
bauliche Erweiterungsmbglichkeit ausgeschlossen.

Die Uberschreitung der nach § 17 (1) Baunutzungsverordnung zulidssigen
Hochstwerte flr das MaR der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohn-
gebieten ndrdlich und stidlich der Ziegelstrafe wird gem. § 17 (9) be-
grindet.,

Die Bereiche waren vor 1968 Uberwiegend baulich gemutzt. Die stiddte-
baulich wiinschbaren baulichen Erginzungen werden durch die im Plan
festgesetzten Baugrenzen geregelt.

Mischgebiet

Der Charakter des Mischgebietes wird gegenwdrtig bestimmt durch den seit
uber 50 Jahren dort ansissigen Gewerbebetrieb/Kfz-Handel und -Reparatur.
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kine rdumliche Erweiterung der gewerblichen Nutzung zu Lasten der
Wohrmutzungen im Bereich ZiegelstraBe ist nicht gewollt.

Ebenso ist eine rdumliche Erweiterung der Wohnnutzung zu Lasten der
gewerblichen Nutzung im Bereich Schonfelder Strafe/Wilhelmshoher Allee
nicht beabsichtigt, weil dies eine der wenigen verfligbaren immer-
st@dtischen Mischgebietsflichen ist, die sich flir eine gréfere ge-
werbliche Nutzungseinheit eignet.

Unter Berlicksichtigung der Vielfalt st#dtischer Interessen ist ein
Erhalt der gewerblichen Nutzungsmdglichkeit an dem Standort Wil-
helmshther Allee/Schénfelder StraBe erwlinscht.

Art und MaR der gewerblichen Nutzung werden jedoch im wesentlichen
durch die benachbarten Wohnnutzungen und ihre berechtigten Schutz-
interessen bestimmt.

Als Raum flr ein tberwiegend gewerblich nutzbares Mischgebiet werden
unter Berlicksichtigung notwendiger Entwicklungsmdglichkeiten einer
derartigen Nutzung, dreigeschossig lberbaubare Flichen lings der Wil-
helmshdher Allee und der Schénfelder Strafe festgesetzt.

Das im rickwirtigen Bereich der Mischgebietsfliche bestehende Be-
triebsgebidude wird in seinem Bestand durch Baugrenzen und Zahl der
Vollgeschosse = I1 im Plan gesichert.

Unter Berilicksichtigung der im Mischgebiet zuldssigen und bestehenden
Wohnnutzungen wird das Mischgebiet nach § 1 (4) 1. Baunutzungsver-
ordnung im Interesse einer konfliktfreien Entwicklung beider Nutzungen,
dem Wohnen und dem Gewerbe, in zwei Bereiche gegliedert,

In den Festsetzungen durch Text wird dementsprechend fir den Bereich
Nr. 2 des Mischgebietes nach § 1 (5) Baunutzungsverordnung die Zu-
l8ssigkeit von Wohnnutzungen ausgeschlossen.

Der gewerblichen Nutzung wird somit der fiUr ihre Entwicklung not-
wendige Raum an der WilhelmshSher Allee zugewiesen.

In der Blirgerbeteiligung und auch vom Ortsbeirat Wehlheiden wurde wie-
derholt die Forderung nach einer Erweiterung der Wohnbaufl&chen an der
Schinfelder Strafe und nérdlich der ZiegelstraRe vorgetragen. Dement-
sprechend werden im Bebauwungsplanentwurf die Festsetzungen flr das All-
gemeine Wohngebiet (WA) getroffen.

Verbunden mit dieser Forderung ist die Forderung nach einer Reduzierung
der gewerblich nutzbaren Flachen im Bereich Schonfelder Strake/Ziegel-
straRe. Dementsprechend wird im Bebauungsplanentwurf auch die Festsetzung
fir das Mischgebiet (MI) getroffen. Fir das mit 8 Biumen bestandene Eck-
grundstiick Schénfelder StraRe/Wilhelmshdher Allee wird in diesem Zusammen-
hang eine dreigeschossige bauliche Nutzung festgesetzt.

Die 8 Biume werden als Bestand im Planentwurf erfaft, jedoch zum Zwecke
einer baulichen Nutzunhg vom zu beachtenden Baumschutz freigestellt.
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3.4
3.4.1

<

Im Bereich Nr. 1 des Mischgebietes hingegen ist die gewerbliche
Nutzung an die im § 6 Baunutzungsverordnung enthaltene Festlegung,
das Wohnen nicht wesentlich storen zu diirfen, gebunden.

Die siidliche Grenze des Mischgebietes zum angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet ZiegelstraRe wird im wesentlichen durch die bestehende
Grenzbebauung gebildet.

Griinfléchen und Kinderspielplitze

Das Plangebiet schlieRt im Slden, GrifestraRe, direkt an den geplanten
Druselgriinzug an.

Sidwestlich vom Plangebiet, zwischen GrifestraRe und Kirchweg, befindet
sich eine dffentliche Grimanlage mit Kinderspiel- und Bolzplatz.

Im Plangebiet selbst bestehen keine groferen &ffentlichen Grinflichen.
Kleinere o6ffentliche an die Verkehrsflichen anschliefende Grinflichen
sind im Rahmen wohnumfeldverbessernder Mafnahmen auf den stidtischen
Fldchen zwischen ZiegelstraRe und Schénfelder StraBe sowie ZiegelstraRe
und GrédfestraRe anzulegen.

AuRerdem ist eine Begrimung durch Baumpflanzungen an der ZiegelstraRe
und Schonfelder Strafe geplant und z. T. ausgeflihrt.

Stadtgestalt und Denkmalschutz

In {bereinstimmung mit den dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziel-
vorstelliungen 'Bestand und Schutz des Wohnens zu sichern', soll mit
den zur Art der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen eine Er-
gdnzung bzw. ein Erhalt der Stadtgestalt erreicht werden.

Die Gebiude Ziegelstrafe 19, 28 und 30, die einzigen baulichen Zeug-
nisse des alten Ortskerns Wehlheiden im Planbereich, werden gem. Ziffer
2.5 der Begrindung mit 'D' im Plan gekennzeichnet.

Fir die Wilhelmshoher Allee und die Schénfelder StraBe sowie die Nord-
seite der Ziegel- und GrifestraRe wird der Stadtgestalt entsprechend
dreigeschossige geschlossene Bauweise festgesetzt, fur den Kreuzungs-
bereich Schdnfelder StraRe/ZiegelstraRe und die Ziegelstrabe offene
Bauweise,

Mit der Festsetzung 'offene Bauweise' wird auBerdem den Belangen des
Denkmalschutzes 'Gesamtanlage! entsprocher.

Erschlieffung
Fufliginger

Die Erschliefung des Plangebietes flr FuRginger besteht in ausreichendem
Umfang.

Die Qualitdt und Sicherheit dieser Verbindungen ist jedoch im Zusanmmen-
hang mit dem Ausbau bzw. der Instandsetzung einzelner Strafenbereiche

zu verbessern.
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3.4.3

3.4.4

4.0

5.0

Fahrverkehr

Das Plangebiet wird tangiert von den HauptverkehrsstraBen Wil-
helmshoher Allee und Schénfelder StraBe.

Es bestehen Anbindungen an den OPNV-StraRenbahn in der Wilhelms-
hther Allee und Buslinien in der TischbeinstiraBe und
Kehlenstrafe.

Die Ziegelstrafe dient der ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke. Sie wird in Verbindung mit dem ntrdlich anschliefenden
Fufweg als Radwegeverbindung zwischen den Radwegen Wilhelmshther
Mlee und GréfestraRe geplant.

Der neben der Schonfelder StraRe liegende westliche Teil der
Ziegelstrafe, Flurstlick 537/100, Flur E, Gemarkung Wehlheiden,
wird als befahrbarer Fufweg (BF) festgesetzt.

Die Grédfestrafe ist ebenfalls AnlisgerstraBke und Hauptradwegever-
bindung zwischen dem Wehlheider Platz und der Tischbeinstrafe.

Fiir die Anlieferung von Neuwagen ist fiir die Fa. Autchaus Kassel
eine Anlieferzone an der Wilhelmshther Allee ausgewiesen.

bie Verkehrsflidche wird dafiir reduziert. Die vorhandenen Leitungen
der Versorgungstridger werden durch ein Leitungsrecht 'L' im Plan
gesichert.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet stehen ausreichende Flichen flir den ruhenden Verkehr
zur Verfigung.

Im Zusammenhang mit einem Aus- bzw. Umbau der Schdnfelder Strafe,
Ziegelstrafle und Gréfestrafe, die sowohl flir Fufginger, Radfahrer
und Fahrverkehr als auch fiir die Verbesserung des Wohnumfeldes not-
wendig sind, ist eine Ordnung des ruhenden Verkehrs mittels bau-
licher Mafnahmen durchzufiihren.

Kanal

Im Plangebiet sind die erforderlichen Kandle vorhanden. Der Kanal
Gréfestrafe/Tischteinstrafe muR jedcch saniert werden. Lie Durchfiihrung
ist in den langfristigen MaPnahmen vorgésehen.

Ordnung des Grund und Bodens

Ein &ffentliches Interesse fﬁf eine Neuwordnung des Grund und Bodens
besteht nicht,

Strukturdaten

Gesamt.fliche ca, 2,96 ha
Wohngebiet ca. 0,94 ha
Mischgebiet ca. 1,24 ha
Verkehrsflidche ca. 0,78 ha
Bewohner, heute: ca. 190
Wohneinheiten neu ca. 20 WE
Arbeitspldtze: ca. 200






£.0 Kosten (geschitzi)

StraRenavsbau/Strakenumbau:

Schinfelder Strafe 50 000,-- DM
Gréfestrafe - 265 0CC,-- DM
Ziegelstrafe 220 000,-- M

gez. Passolt
Baudirektor

Kassel, 12.02.1985/28.03.1985/08.07.1985






