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Der vorliegende Rahmenplan Nördliche 
Unterneustadt, Flutmulde Ölmühlenweg und 
Yorckstraße bezieht sich auf den nördlichen 
Teil der Unterneustadt zwischen Leipziger 
Straße / Scharnhorststraße und Hafenstra-
ße / Sommerweg (Planbereich A), die Freiflä-
chen der Flutmulde der Fulda mit der Dres-
dener Straße, der Landesstraße L3460 und 
dem Platz der Deutschen Einheit (Planbereich 
B) sowie auf die östlich der Flutmulde lie-
genden Flächen des Ölmühlenweges und der 
Yorckstraße (Planbereich C). Der Rahmenplan 
wird von plan zwei Stadtplanung und Archi-
tektur der Stadt Kassel, Amt für Stadtplanung 
Bauaufsicht und Denkmalschutz, vorgelegt. 
Die verkehrsplanerische Begleitung über-
nahm das Büro GGR Stadtentwicklung und 
Mobilität, Hamburg.

Zwischen 2012 und 2014 wurde bereits 
mit dem Integrierten Entwicklungskonzept 
Kasseler Osten (vorgelegt am 19. November 
2014) eine Analyse erstellt, die soziale und 
räumliche Rahmenbedingungen der Stadttei-
le beschreibt und Zielsetzungen formuliert. 
Hieraus ergaben sich für das zu bearbeitende 

Plangebiet vertiefende Fragestellungen, 
die mit dem Rahmenplan Nördliche Un-
terneustadt, Flutmulde Ölmühlenweg und 
Yorckstraße aufgegriffen werden.

Mit der städtebaulichen Rahmenplanung 
wertet die Stadt Kassel die räumlichen Rah-
menbedingungen und Entwicklungsmöglich-
keiten aus, um eine Aufwertung und Stär-
kung der Teilgebiete und ihre Vernetzung mit 
den umliegenden Gebieten zu erreichen. Das 
integrierte Konzept des Rahmenplans erar-
beitet Entwicklungsoptionen des Plangebiets. 
Es konkretisiert Baubedarf und Optionen und 
präsentiert neue Nutzungsmöglichkeiten. 
Auch der Modernisierungs- und Anpas-
sungsbedarf des verbleibenden Gebäudebe-
stands wird bearbeitet – nicht zuletzt auch 
unter Berücksichtigung der energetischen 
Sanierungserfordernisse. Es werden nicht 
nur die erforderlichen baulichen Maßnah-
men beschrieben, sondern auch begleitende 
Maßnahmen, die z. B. zur Aktivierung der 
Bürgerinnen und Bürger sowie der privaten 
Eigentümer beitragen können.

1. Einleitung - Anlass und Aufgabe
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2. Arbeitsprozess - Methodik und Vorgehen

Die Erarbeitung der Rahmenplanung um-
fasste die Erstellung einer Bestandsaufnah-
me und Analyse sowie die Erarbeitung der 
Rahmenplanung in vier Arbeitsphasen (s. 
Kap. 2.1). Parallel wurden im Rahmen eines 

umfassenden Dialogprozesses Bewohner-
schaft, Politik, Verwaltung sowie die wich-
tigsten Akteure im Planungsgebiet informiert 
und beteiligt (s. Kap. 2.2).

2.1 Arbeitsphasen

Der Arbeitsprozess zur Erstellung des städte-
baulichen Rahmenplans gliederte sich in vier 
Arbeitsphasen:

Grundlagenermittlung und 
Bestandaufnahme
Um die Grundlagen für die Planungen zu 
ermitteln, wurden vorhandene Planunter-
lagen, Gutachten und Konzepte analysiert 
und auf Aussagen bezüglich des Plangebiets 
überprüft. Die für eine integrierte städtebau-
liche, funktionale und soziale Bewertung der 
Ausgangssituation erforderlichen Daten und 
Informationen wurden in diesem Baustein 
strukturiert zusammengetragen.

Die Bestandsaufnahme wurde fotografisch 
und zeichnerisch mit textlichen Erläuterun-
gen unter Berücksichtigung der umfangreich 
vorhandenen Unterlagen und Auswertungen 
durchgeführt. Die Bestandsaufnahme basiert 
auf Begehungen vor Ort, der Auswertung 
vorliegender Daten und Konzepte sowie Ge-
sprächen mit relevanten örtlichen Akteuren 
und Akteurinnen sowie den Ergebnissen der 
ressortübergreifenden Verwaltungsbeteili-
gung und nicht zuletzt der Bürgerbeteiligung.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme wur-
den in vier thematischen Plänen zusammen-
gefasst (s. Kap. 4.3 bis 4.6):

•	Städtebau und Stadtgestalt
•	Nutzung
•	Mobilität und Infrastruktur
•	Freiraum und öffentlicher Raum

Hieraus wurden drei synoptische Analy-
sekarten (s. Kap. 5) erstellt, aus denen sich 
wichtige Vorgaben für die Entwicklung der 
weiteren Planungen ergaben:

•	Mobilität und Gewerbe
•	Klima und Freiraum
•	Wohnen und Versorgen

Konzeptvarianten
Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und 
Analysen wurden die möglichen Entwick-
lungsoptionen des Planungsgebietes und 
seiner Teilbereiche geprüft. Hierzu wurden 
drei konzeptionelle Varianten erarbeitet, 
die jeweils unterschiedliche Entwicklungs-
schwerpunkte in den Mittelpunkt rücken (s. 
Kap. 4):

•	Variante 1: „Minimal-invasives“ Vorgehen / 
Entflechtung der Nutzungen

•	Variante 2: Stärkung der Wohnfunktion
•	Variante 3: Stärkung gewerblicher Nutzun-

gen

Im Zuge der Bearbeitung stellte sich he-
raus, dass wichtige östlich anschließende 
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Verflechtungs- und Entwicklungsbereiche in 
den zuvor festgelegten Grenzen des Pla-
nungsgebiets nicht hinreichend berücksich-
tigt wurden. Daher wurde das Analyse- und 
Planungsgebiet um einen ca. 9 ha großen 
Bereich zwischen Königinhofstraße und Los-
sestraße erweitert.

Im weiteren Dialog- und Diskussionsprozess 
wurde dann Variante 2 als anzustrebendes 
Entwicklungsszenario ausgewählt. Diese 
bildete die Grundlage für die Formulierung 
vertiefender teilräumlicher Entwürfe.

Städtebauliche Entwürfe
Für drei ausgewählte Teilbereiche („Fokusbe-
reiche“) wurden städtebauliche Entwürfe im 
Maßstab 1:1.000 entwickelt (s. Kap. 7):

•	Fokusbereich A – Nachverdichtung Unter-
neustadt

•	Fokusbereich B – Flutmulde und Familien-
sportplatz

•	Fokusbereich C – Östlicher Ölmühlenweg 

Diese Entwürfe dienen dem Nachweis, dass 
die in der favorisierten Konzeptvariante 
formulierten Ziele auch auf einer konkreteren 
Planungsebene umsetzbar sind.

Berichterstellung
In der abschließenden Projektphase wurden 
die erarbeiteten Analyse- und Planungser-
gebnisse zusammenfassend dargestellt und 
in Form des vorliegenden Berichts dokumen-
tiert.

Zeitplan
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2.2 Mitwirken und Beteiligen

Wichtiges Anliegen war es, den Rahmenplan 
in enger Abstimmung mit der Verwaltung und 
unter Einbindung der politischen Gremien 
zu erstellen. Darüber hinaus sollten auch die 
Meinungen, Sichtweisen, Anliegen und Vor-
stellungen der Bewohnerinnen und Bewohner 
aus den betroffenen Nachbarschaften, der 
Eigentümer, der Gewerbetreibenden und der 
weiteren relevanten Akteure und Akteurin-
nen in einem begleitenden Beteiligungspro-
zess in die Planungen einfließen.

Hierzu wurden in den oben beschriebenen 
Arbeitsphasen sich ergänzende Informa-
tions- und Beteiligungsformate durchge-
führt.

Arbeitsgruppe
Eine Arbeitsgruppe aus Vertreterinnen und 
Vertretern der Stadtverwaltung und dem 
Auftragnehmer hat unter Federführung des 
Fachbereichs für Stadtplanung, Bauaufsicht 
und Denkmalschutz den gesamten Pro-
zess der Konzepterstellung begleitet. In der 
Arbeitsgruppe wurden Sachstände diskutiert 
und das weitere Vorgehen abgestimmt. Zu 
thematischen Schwerpunkten wurden ent-
sprechende Vertreterinnen und Vertreter der 
Fachbereiche eingeladen.

Auftaktgespräch der Ämter
Neben der Arbeitsgruppe befasste sich auch 
eine dezernatsübergreifende Verwaltungs-
runde mit der Rahmenplanung. An einem 
ersten Auftaktgespräch der Ämter am 25. 
Mai 2018 nahmen 17 Vertreter/innen der 
Stadtverwaltung teil und erläuterten den 
Planer/innen ihre jeweiligen fachlichen Po-
sitionen zu Rahmenbedingungen und Hand-
lungsbedarf sowie Handlungsoptionen und 
-restriktionen.

Politische Gremien
Der Rückhalt im politischen Raum ist eine 
entscheidende Grundlage für den Erfolg des 

Rahmenplans. Um hierfür die Voraussetzun-
gen zu schaffen, wurden die Aufgaben des 
Prozesses und seine Bedeutung für die städ-
tebauliche Entwicklung vermittelt und in der 
lokalen Politik verankert. Hierzu wurden die 
Arbeitsstände in den Ortsbeiräten Unterneu-
stadt und Bettenhaus zur Diskussion gestellt 
und die von den Ortsbeiräten formulierten 
Anregungen und Anliegen in die weitere 
Bearbeitung einbezogen.

Multiplikatorengespräche
Wichtige Grundlage sowohl für die ana-
lytische Auseinandersetzung als auch für 
die Entwicklung von Zielen und konzeptio-
nellen Schwerpunkten waren leitfadenge-
stützte Gespräche mit wichtigen Akteuren 
im Planungsgebiet. Insgesamt wurden elf 
Gespräche mit Vertreter/innen von Vereinen, 
Verbänden und Unternehmen sowie aus Poli-
tik und Verwaltung geführt:

•	BC Sport Casseler Ballspielclub Sport 1894
•	CSC Casseler Sportclub 03
•	Diakonisches Werk
•	Wohnstadt & NH Projektstadt
•	GWH Wohnungsgesellschaft mbH
•	Audi Glinicke
•	BMW-Niederlassung Kassel
•	Ortsbeirat Bettenhausen
•	Ortsbeirat Unterneustadt
•	Stadt Kassel, Amt für Schule und Bildung
•	Stadt Kassel, Gesundheitsamt

Diese Gespräche dienten dazu, über den 
Entwicklungsprozess und seine Rahmen-
bedingungen zu informieren und darüber 
hinaus Anregungen und Ziele der Gebietsent-
wicklung aus unterschiedlichen Perspektiven 
zusammenzutragen. Die Gespräche ermög-
lichten in der Phase der Analyse und Bewer-
tung eine erste Sondierung der Konflikte und 
Erwartungen und boten die Chance, für die 
weiteren Beteiligungsbausteine zu aktivieren.
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Hafentafeln
Ein Anliegen war es, auf niederschwellige 
Weise mit der Stadtteilbevölkerung in Kon-
takt zu treten und im informellen Gespräch 
Meinungen und Vorschläge zur Gebietsent-
wicklung in Erfahrung zu bringen. Hierzu 
bot es sich an, die Veranstaltung „Hafenta-
feln“ am 24. August 2018 zu nutzen. In der 
Hafenstraße zwischen Hafen 17/Unterneu-
stadttreff und Unterneustädter Kirche lud die 
evangelische Kirchengemeinde Kassel-Mitte 
zu einer großen Tafel ein, an der gemeinsam 
gegessen und getrunken werden konnte. 
Diese offene und kommunikative Veranstal-
tung wurde dazu genutzt, über das Rahmen-
plan-Projekt zu informieren und Hinweise 
aus Bewohnerperspektive zu erhalten.

Öffentliche Auftaktwerkstatt
Am 30. August 2018, wenige Tage nach dem 
Hafentafeln, wurde allen Interessierten die 
Gelegenheit gegeben, sich im Rahmen einer 
öffentlichen Veranstaltung über den Hinter-
grund des Planungsverfahrens zu informie-
ren und die bereits erarbeiteten Befunde und 
Erkenntnisse vorzustellen. Darüber hinaus 
sollten Hinweise, Anregungen und Fragen 
der Teilnehmenden aufgenommen werden. 
Gut 40 Interessierte – Anwohner/innen, 

Nutzer/innen und Politiker/innen – kamen 
am 30. August 2018 in die Herderschule in 
der Unterneustadt zur Auftaktwerkstatt zum 
Rahmenplan.

In thematischen Arbeitsgruppen wurden die 
Erfahrungen aus dem Nutzungsalltag der 
Teilnehmenden und Anregungen für die wei-
tere Entwicklung des Planungsgebietes zu-
sammengetragen. Die Ergebnisse des Abends 
flossen in die weitere Rahmenplanung ein.

Die Veranstaltung wurde dokumentiert und 
auf den Internetseiten der Stadt Kassel ver-
fügbar gemacht.

Stadtteilspaziergänge
Eine weitere Möglichkeit, Anregungen für 
die weitere Planung zu äußern, boten die 
am 4. und 5. September 2018 jeweils ab 17 
Uhr durchgeführten knapp zweistündigen 
Spaziergänge. Startpunkte waren am 4. 
September der Agathof in Bettenhausen und 
am 5. September der Stadtteiltreff Elwe am 
Unterneustädter Kirchplatz.

An den von Vertreterinnen des Fachbereichs 
für Stadtplanung, Bauaufsicht und Denk-
malschutz geführten Spaziergängen nahmen 
jeweils ca. 10 Personen teil. Die zuvor festge-
legten Routen führten zu geplanten Ent-
wicklungsgebieten, zu planungsrelevanten 
sozialen, verkehrlichen und städtebaulichen 
Situationen sowie zu grün- und freiraumpla-
nerisch bedeutsamen Bereichen. Alle Hinwei-
se der Teilnehmenden wurden aufgenommen 
und festgehalten.

Zwischenstopp
Die in den beschriebenen Beteiligungsbau-
steinen gewonnenen Anregungen wurden 
thematisch ausgewertet und als weitere Ar-
beitsgrundlage zu einer synoptischen raum-
bezogenen Darstellung zusammengefasst. 
Hierauf aufbauend wurden in Verbindung mit 

Hafentafeln (Foto: plan zwei)
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der Bestandsanalyse wie oben beschrieben 
drei Konzeptvarianten entwickelt.

Diese drei Konzeptvarianten wurden am 
27. November 2018 öffentlich in einem „Zwi-
schenstopp“ präsentiert und zur Diskussion 
gestellt: In den Räumen des Hafentreffs wur-
den zwischen 13:30 und 19:00 Uhr die drei 
Plandarstellungen auf Stellwänden präsen-
tiert. Interessierte erhielten die Möglichkeit, 
sich über die Varianten zu informieren und 
ihre Meinung hierzu zu äußern. Um 17:30 
Uhr stellte Stadtbaurat Nolda die Rahmen-
planungen vor und stand für Fragen und 
Antworten zu Verfügung.

Insgesamt machten ca. 60 Personen von dem 
Angebot Gebrauch und gaben plan zwei ihre 
Einschätzungen zu Protokoll. Es zeigte sich, 
dass „Variante 2: Stärkung der Wohnfunkti-
on“ insgesamt die größte Zustimmung erfuhr.

Ämtergespräch zu Konzeptvarianten
In einem zweiten dezernatsübergreifen-
den Ämtergespräch am 18. Dezember 2018 
wurden den anwesenden Vertreter/innen 
der Stadtverwaltung die erarbeiteten Kon-
zeptvarianten präsentiert und zur Diskussion 
gestellt. Die Anwesenden gaben ihre Kom-
mentare ab und erläuterten die jeweiligen 

fachlichen Positionen und Präferenzen. 
Insgesamt erfuhr auch hier Konzeptvariante 
2 die deutlichste Unterstützung. Diese sollte 
als Grundlage zur Entwicklung städtebauli-
cher Vertiefungsentwürfe verwendet werden. 
Zudem wurde vorgeschlagen, „Variante 1: 
‚Minimal-invasives‘ Vorgehen / Entflechtung 
der Nutzungen“ als strategischen ersten 
Schritt hin zur Umsetzung von Variante 2 zu 
nutzen.

Vorstellung Rahmenplanentwurf
Am 10. April 2019 kamen ca. 60 Interessier-
te in die Herderschule, um im Rahmen einer 
öffentlichen Veranstaltung über den entwi-
ckelten Rahmenplan zu diskutieren.

Die Veranstaltung wurden von den Anwe-
senden vor allem für kritische Nachfragen 
genutzt. Grundsätzlich erfuhren der Rah-
menplan und die drei Vertiefungsentwürfe 
die Unterstützung der Teilnehmer/innen. Alle 
Hinweise wurden gesammelt und bei der 
abschließenden Bearbeitung der Rahmenpla-
nung berücksichtigt.

Auch diese Veranstaltung wurde dokumen-
tiert und auf den Internetseiten der Stadt 
Kassel veröffentlicht.

Zwischenstopp (Foto: plan zwei)

Vorstellung Rahmenplanentwurf (Foto: plan zwei)
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3. Gebietsübersicht

Das im Kasseler Osten gelegene Planungs-
gebiet hat eine Größe von insgesamt ca. 120 
ha. Nach Erweiterung des Planungsgebiets im 
östlichen Bereich vergrößerte sich das Areal 
auf ca. 130 ha. Es teilt sich in drei abgrenzba-
re Plangebiete mit jeweils spezifischen bau-
lich-räumlichen und funktionalen Prägungen 
und sich daraus ergebenden Potenzialen und 
Herausforderungen.

Die wesentlichen Merkmale der drei Gebie-
te lassen sich in einem ersten Überblick wie 
folgt zusammenfassen:

Plangebiet A: Innenstadtnahes 
Mischquartier etablieren?
•	Funktion als Schnittstelle zwischen Uni / 

Innenstadt und Fuldaaue / östliche Stadt-
teile herausarbeiten

•	Entwicklungspotenzial für innenstadtnahes 
Wohnen erkennen

•	Miteinander von Wohnen und Gewerbe 
organisieren

Das Plangebiet A befindet sich im nördlichen 
Teil des Planungsgebietes im Bereich der 
nördlichen Unterneustadt. Es gliedert sich 
in die beiden Teilbereiche zwischen Hafen-
straße / Sommerweg und Leipziger Straße / 
Kaufunger Straße. Im Integrierten städtebau-
lichen Entwicklungskonzept (ISEK) Kasseler 
Osten wird die Einschätzung formuliert, dass 
einerseits die Verringerung der Belastungen 
durch Verkehrslärm und Luftschadstoffe und 
andererseits der Abbau der Barrierewirkung 
der Hauptverkehrsstraßen sowie die Her-
stellung von attraktiven Verbindungswegen 
zwischen den Stadtteilen die größten Chan-
cen für eine Aufwertung der Lebensqualität 
im Kasseler Osten seien.

A I: Gebiet zwischen Hafenstraße und 
Sommerweg
Dieser nördliche Teil der Unterneustadt 
bietet laut ISEK Entwicklungspotenzial 

für innenstadtnahes Wohnen und für eine 
Verknüpfung der Universität und Innen-
stadt einerseits und mit den Grünbereichen 
der Fuldaauen und den weiteren östlichen 
Stadtteilen andererseits. Der historische 
Stadtgrundriss mit seinen markanten Gebäu-
den bildet die städtebauliche Struktur, an der 
sich zukünftige Entwicklungen zu orientieren 
haben. Besondere Herausforderung ist hier-
bei die Entwicklung einer Perspektive für ein 
verträgliches Miteinander von Wohnen und 
Gewerbe die Identifizierung von Stellen, an 
denen städtebauliche Maßnahmen ergriffen 
werden müssen.

Prägend ist derzeit überwiegend die 
Wohnnutzung mit unterstützenden sozia-
len Einrichtungen. So bestehen etwa eine 
Grundschule, Kindergarten, Altenheim und 
Kirche sowie kleinteilige Gewerbebetriebe. 
Der öffentliche Raum als Aufenthaltsort und 
Treffpunkt ist erneuerungsbedürftig. Hier gilt 
es, neue Qualitäten im quartiersbezogenen 
Freiraumangebot zu entwickeln.

Die Erweiterungen der Gewerbe der Auto-
branche im Bereich Sommerweg stellen das 
Wohngebiet zunehmend vor Herausforde-
rungen, für die konzeptuell-strategische 
Optionen gefunden werden müssen. Darüber 
hinaus ist dieser Teilbereich von vierspurigen 
Hauptverkehrsstraßen umgeben. Im Norden 
ist dies die Leipziger Straße und im Süden die 
Scharnhorststraße. Ihre Barrierewirkung ist 
für die Vernetzung des Stadtteils eine Her-
ausforderung.

A II: Leipziger Straße / Kaufunger Straße
Der Unterneustädter Kirchplatz und der Platz 
der Deutschen Einheit sind unter der Domi-
nanz ihrer verkehrlichen Belastung kaum als 
Stadträume wahrnehmbar. Der mit hoher 
Geschwindigkeit fließende Verkehr hinter-
lässt nicht den Eindruck einer innerstädti-
schen Erschließung. Die in diesem Bereich 
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befindlichen Wohnhäuser entsprechen nicht 
modernen Sanierungsstandards und sind 
teilweise auch nicht mit adäquaten Nutzun-
gen belegt. Insgesamt bestehen erhebliche 
Funktionsstörungen diesen Teilbereich.

Plangebiet B: Zusammenwirken von 
Freiräumen und Mobilität?
•	Potenziale der Wege- und Grünvernetzung 

herausarbeiten
•	Möglichkeiten der Funktion als städtischer 

Freiraum bzw. naturnaher Erlebnisraum 
ausloten
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•	Anpassung der Mobilitätsräume prüfen und 
Möglichkeiten der städtebaulichen Einbin-
dung testen

B I: Platz der Deutschen Einheit
Der Platz der Deutschen Einheit als ausge-
dehnte und stark befahrene Verkehrsfläche 
ist städtebaulich schlecht integriert und weist 
in den baulichen Randbereichen starke ge-
stalterische Defizite auf. Die Aufenthaltsqua-
lität im Bereich der gesamten Verkehrsanlage 
ist unzureichend. Vor allem für den Fuß- und 
Radverkehr ist die Nutzungsqualität und 
-sicherheit problematisch.

B II: Flutmulde und Fuldaufer
Der Grünbereich der Flutmulde der Fulda 
ist nur mangelhaft erschlossen und unzu-
reichend mit den angrenzenden Siedlungs-
bereichen sowie mit den nördlich liegenden 
Bereichen der Lossemündung und den südlich 
liegenden Grünbereiche der Fuldaauen 
vernetzt. Besondere Qualitäten weist dieser 
Raum hinsichtlich seiner stadtklimatischen 
Funktionen sowie in seiner Eigenschaft als 
Überschwemmungsgebiet auf.

Parallel zur Entwicklung des Rahmenplans 
hat die Stadt Kassel, Abteilung Landschafts-
planung ein Konzept zur Nutzung des Fluss-
raumes der Fulda erarbeitet. Ein Teilbereich 
des Gebietes des Fuldakonzeptes befindet 
sich in Unterneustadt und grenzt an das Rah-
menplan-Gebiet an. Es ist von einem vielfäl-
tigen Nutzungs- und Anforderungsgeflecht 
zwischen Schutz- und Erholungsraum und 
Kontaktbereich Stadt / Fluss gekennzeichnet.

Plangebiet C: Stadteingang als Gewerbe- 
und Dienstleistungsstandort?
•	Entwicklungspotenziale als Gewerbe- und 

Dienstleistungsstandort prüfen
•	Evaluieren des Stadteingangs Leipziger 

Straße

Die östlich der Dresdener Straße liegenden 
Bereiche sind vorwiegend durch Gewerbe 
geprägt. Prägend und zum Teil Konfliktpo-
tenziale mit sich bringend, sind brachliegende 
und untergenutzte Flächen sowie Bereiche 
mit eingestreuter Wohnbebauung. Eine wich-
tige Aufgabe ist hier die Formulierung von 
Maßnahmen zur Sicherung der städtebauli-
chen Entwicklung als Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandort sowie zur Aufwertung der 
Leipziger Straße als Stadteingang.

C I: Ölmühlenweg
Dieser Bereich ist von kleinteiligen gewerbli-
chen Betrieben gekennzeichnet, die teilweise 
flächenintensive Aus- und Aufstellflächen für 
Kraftfahrzeuge benötigen. Das stillgelegte 
denkmalgeschützte Gebäude des ehemaligen 
Hallenbads Ost prägt den östlichen Bereich 
an der Leipziger Straße. Untergenutzte und 
teilweise seit langer Zeit brachliegende Flä-
chen ziehen sich entlang des Ölmühlenwegs 
bis zur Königinhofstraße. Hier werden die 
gewerblichen Flächenpotenziale nur in unzu-
reichendem Maß genutzt. Zusätzlich prägen 
Dienstleistungen aus der Automobilbranche 
den Bereich entlang der Leipziger Straße.

C II: Gebiet Yorckstraße
Entlang der Leipziger Straße befindet sich in 
den baurechtlich als Mischgebiet ausgewie-
senen Flächen Wohnbebauung oftmals direkt 
neben Gewerbebetrieben. Weitere Konflikte 
entstehen durch die Nähe zu einem Betrieb 
der Abfallwirtschaft, die vorhandene Bahn-
linie und die Leipziger Straße als wichtige 
Ein- und Ausfallstraße. Auch weitere Wohn-
gebäude entlang der Leipziger Straße bis zum 
Platz der Deutschen Einheit und an der B 83 
sind einer hohen Lärm-und Schadstoffbe-
lastung ausgesetzt. Das Wohnumfeld bietet 
kaum Aufenthaltsqualitäten. Die Vernetzung 
zwischen Quartier und Grünbereichen der 
Auen und dem Stadtteil ist unzureichend.
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4. Bestandsaufnahme

4.1 Planungen und Projekte 

Im Planungsgebiet mit seinen drei Teilbe-
reichen werden mehrere teilräumliche und 
gebietsübergreifende Entwicklungskonzepte 
wirksam (s. auch Abb. unten: Konzept- und 
Fördergebiete Stadtplanung):

•	Entwicklungskonzept Kasseler Osten – In-
tegriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

•	Fördergebiete des Stadtumbau Hessen mit 
den Teilbereichen Bettenhausen und Unter-
neustadt

•	Fuldakonzept
•	Verkehrsentwicklungsplan Kassel 2030 

(2015)
•	Landschaftsschutzgebiet 

Zudem sind für einzelne Areale Projektideen 
und Entwicklungsvorhaben mit unterschied-
lichen Umsetzungsperspektiven zum Teil 
schon seit mehreren Jahren in Diskussion (auf 
diese wird im Einzelnen in der thematischen 
Bestandaufnahme näher eingegangen (s. Kap. 
4.3 bis 4.6)).

•	Neubau der Fuldaschleuse
•	Platz der Deutschen Einheit
•	Hallenbad Ost
•	Kfz-Zulassungsstelle/TÜV
•	Salzmannareal 

Darüber hinaus wurden für die Stadt Kassel 
thematische Konzepte entwickelt, die vor 
allem gesamtstädtische Zusammenhänge 
betrachten. Die in diesen Konzepten getrof-
fenen Aussagen mit Relevanz für das Pla-
nungsgebiet flossen in thematischen Analy-
sen und die Entwicklung der konzeptionellen 
Ansätze ein.

•	Integrationskonzept der Stadt Kassel (2012)
•	Luftreinhalteplan (1. Fortschreibung, 2011)
•	Kommunale Sportentwicklungsplanung 

(2012)
•	Tourismuskonzept (2016)

Vor allem die Entwicklungskonzepte stellen 
wichtige Grundlagen für die Gebietsanalyse 
dar und formulieren – teils bereits politisch 
beratene und beschlossene – Vorgaben zu 
den Entwicklungszielen im Kasseler Osten. 
Die Rahmenplanung bildet hinsichtlich Maß-
stäblichkeit und Konkretisierungsgrad eine 
Mittelebene. Großräumiger angelegt als das 
Planungsgebiet ist das ISEK Kasseler Osten 
als Grundlage für die Stadtumbaugebiete mit 
den Teilbereichen Unterneustadt und Betten-
hausen. Räumlich und thematisch fokussier-
ter als der Rahmenplan, aber zum Teil noch 
nicht beschlossen bzw. bis zur Umsetzungs-
reife gelangt, sind das Fuldakonzept sowie 
Entwicklungskonzepte zum Platz der Deut-
schen Einheit und zum Salzmann-Areal. 

Konzept- und Fördergebiete Stadtplanung (Quelle: 
Stadt Kassel)
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Teilräumliche und gebietsübergreifende 
Entwicklungskonzepte

Entwicklungskonzept Kasseler Osten – Inte­
griertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
Das zwischen 2011 und 2014 erarbeitete 
ISEK für den Kasseler Osten stellt ein hand-
lungsorientiertes Stadtentwicklungskonzept 
für die vier Stadtteile Unterneustadt, Bet-
tenhausen, Forstfeld und Waldau dar. Es ist 
entscheidende Voraussetzung zur Beantra-
gung von Fördermitteln des Bundes und der 
Europäischen Union.

Nach einem gründlichen Analyse- und Ab-
stimmungsprozess und einer umfassenden 
Bürger- und Akteursbeteiligung beschreibt es 
die sozialen und räumlichen Rahmenbedin-
gungen der Stadtteile und formuliert sowohl 
übergreifende als auch stadtteilbezogene 
Zielsetzungen. Als wesentliche Entwicklungs-
erfordernisse für den Kasseler Osten nennt 
das ISEK den nachhaltigen und damit zu-
kunftsfähigen Wandel des Bestehenden, die 
Aktivierung von Potenzialen sowie die Her-
stellung eines verträglichen Nebeneinanders 
unterschiedlicher Nutzungen. Zudem benennt 
das ISEK zahlreiche Pilotprojekte, mit denen 
die Entwicklungsziele in eine Umsetzungse-
bene gebracht werden sollen.

Das Entwicklungskonzept bildet die analy-
tische und konzeptionelle Grundlage für die 
im Rahmenplan Nördliche Unterneustadt, 
Flutmulde, Ölmühlenweg und Yorckstraße 
vertieften Themen und Fragstellungen.

Fördergebiete des Stadtumbau Hessen mit 
den Teilbereichen Bettenhausen und Unter­
neustadt
Auf Grundlage des Entwicklungskonzepts 
Kasseler Osten wurden die Fördergebiete 
Kassel-Unterneustadt und Bettenhausen 
2016 in das Programm Stadtumbau in Hes-
sen aufgenommen. Das Stadtumbaugebiet 

hat eine Größe von 214 ha und besteht aus 
einem Teilbereich im Stadtteil Bettenhausen 
und einem Teilbereich im Stadtteil Unterneu-
stadt.

In einem auf 10 Jahre angelegten Entwick-
lungsprozess im Rahmen der Förderung im 
Bund-Länder-Programm „Stadtumbau in 
Hessen“ sollen spezifische Perspektiven und 
Chancen für verschiedene stadtentwick-
lungspolitische Impulse eröffnet werden. Die 
wichtigsten Potenziale und Zielsetzungen des 
Stadtumbaus sind:

•	vielfältige und heterogene Strukturen wei-
terentwickeln

•	attraktive und preisgünstige Wohnstandor-
te stärken

•	Stadtteilmitte durch Verknüpfung von Bil-
dung, Kultur und sozialräumlicher Dimensi-
onen stärken

•	innenstadtnahe Gewerbestandorte attraktiv 
und klimaverträglich gestalten

Entwicklungskonzept Kasseler Osten – Integriertes 
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) von 2014
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•	grün- und stadträumliche Vernetzung 
verbessern

•	Lebensqualität verbessern und Umweltge-
rechtigkeit fördern

Diese Themen werden auf den verschiedenen 
Maßstabsebenen der Rahmenplanung aufge-
griffen und konkretisiert. 

Fuldakonzept
Parallel zum Prozess der Rahmenplanung 
entwickelte die Stadt Kassel das Fulda-
konzept. Zentrales Anliegen war es, den 
Flussraum der Fulda planerisch zusammen-
hängend zu betrachten und Stärken und 
Schwächen dieses heterogenen Stadtraumes 

zu untersuchen. Ein Teilbereich des Fulda-
konzeptes schließt im Stadtteil Unterneu-
stadt unmittelbar nördlich an das für den 
Rahmenplan festgelegte Gebiet an. Dieser 
Uferbereich der Fulda weist auch aus Sicht 
der Rahmenplanung große Entwicklungs-
potenziale für die nördliche Unterneustadt 
auf. Um keine doppelten oder widersprüch-
lichen Planaussagen zu formulieren, wurden 
in der Rahmenplanung zu diesem Bereich 
keine weiterführenden Aussagen getroffen. 
Im weiteren Umsetzungsprozess können 
die Aussagen des Fuldakonzepts und der 
Rahmenplanung in sich ergänzender Weise 
miteinander verbunden werden.

Verkehrsentwicklungsplan Kassel 2030
Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) ent-
stand im Rahmen eines breiten Bearbei-
tungs- und Beteiligungsprozesses. Er wurde 
im Jahr 2015 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen. Der VEP legt 
die strategischen Grundsätze und Leitlinien 
fest, die für die Verkehrsentwicklung der 
nächsten 15 bis 20 Jahre gelten sollen. Diese 
Ziele gelten verkehrsmittelübergreifend und 
integriert. Damit sind für alle Verkehrsmittel 
(Fuß, Rad, Bus, Straßenbahn und Eisenbahn, 
Pkw-Verkehr und Wirtschaftsverkehr) Ziele 
festgehalten. Die Erarbeitung erfolgte in 
einem dialogorientierten Prozess mit Bür-
gerinnen und Bürgern, politischen Vertretern 
sowie mit Vertretern der Verbände, Vereine 
und Institutionen.

Gebiet Fuldakonzept (Quelle: Stadt Kassel)
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4.2 Soziale und wirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Bevölkerungsentwicklung
Im Planungsgebiet mit seinen drei Teilberei-
chen waren zum 31.12.2017 2.058 Perso-
nen mit Wohnsitz gemeldet (diese und alle 
folgenden Daten, wenn nicht anders genannt: 
Quelle: Stadt Kassel, Fachstelle Statistik, 
2018). Hierbei stellt Plangebiet A (nördliche 
Unterneustadt) mit 1273 E. das mit Abstand 
bevölkerungsstärkste Gebiet innerhalb des 
Planungsgebietes dar. Im Plangebiet B leben 
427, in Plangebiet C 358 Personen.

Prägend für die Stadtentwicklung der letzten 
Jahre war ein starker Anstieg der Bevölke-
rungszahl: die Zahl der hier mit Wohnsitz 
gemeldete Personen ist von 2010 bis Ende 
2017 um 29 % gestiegen. Vor allem in Plan-
gebiet A nahm die Zahl der Bewohner/innen 
um 397 E. bzw. 31 % zu. Besonders stark 
stieg in diesem Zeitraum die Zahl der unter 
44-Jährigen (+380 E) und der Nichtdeutschen 
(+366 E.) an.

Dieses schlägt sich auch im Nationalitä-
tenprofil – gemessen am „Anteil der Top 7 

Staatsangehörigkeiten“ im Planungsgebiet – 
deutlich nieder: Während 2005 noch 83,5 % 
der Nichtdeutschen im Planungsgebiet einen 
türkischen Pass besaßen, hat sich das Bild 
bis 2017 stärker diversifiziert. Die Zahl der 
Bewohner/innen mit türkischer Nationali-
tät sank von 2010 bis 2017 von 111 auf 51 
Personen und machte einen 2017 noch einen 
Anteil von 15,5 % der Top 7 Staatsangehö-
rigkeiten aus. Zwischen 2005 bis 2010 stieg 
der Anteil der Serben und Bulgaren praktisch 
„aus dem Nichts“ auf 9,8 % bzw. 12,9 %. 
Auch der Anteil der Somalier wuchs in diesem 
Zeitraum von 0,8 % auf 6,1 %. Von 2010 bis 
2015 kam es dann zu einem starken Anstieg 
des Anteils der Polen von 6,8 % auf 19,8 % 
und der Syrer von zuvor null auf 16,2 %. 
Bis 2017 stieg dieser nochmals auf 25,2 %. 
Insbesondere die letztgenannten Zahlen 
zeigen, dass der Zuzug von Geflüchteten auch 
Auswirkungen insbesondere auf den Stadtteil 
Unterneustadt hatte.

Der Anstieg der Bevölkerungszahl im Pla-
nungsgebiet ist also vor allem durch den 

Bevölkerungsentwicklung in den Untersuchungsgebieten im Vergleich seit 2005 in % an der Gesamt-
bevölkerung



18

Zuzug junger Menschen mit Migrationshin-
tergrund geprägt. Darüber hinaus ist aber 
auch ein Geburtenüberschuss vor allem in 
Plangebiet A (nördliche Unterneustadt) und 
Plangebiet B festzustellen, während die Stadt 
Kassel ein nahezu ausgeglichenen Saldo aus 
Geburten und Sterbefällen aufweist.

Auch in den nächsten Jahren wird gemäß 
Bevölkerungsprognose der Stadt Kassel die 
Bevölkerungszahl in den Stadtteilen Unter-
neustadt und Bettenhausen weiter wachsen. 
Je nach Szenario wird ein Wachstum von ca. 
9 bis 12 % bis 2023 prognostiziert. Damit 
wachsen die beiden Stadtteile deutlich stär-
ker als es mit maximal +2,2 % für die gesam-
te Stadt im selben Zeitraum angenommen 
wird.

Sozialstruktur
Insgesamt ist in Kassel – wie in vielen 
Städten und Regionen Deutschlands – die 
Arbeitslosigkeit im Verlauf der günstigen 
konjunkturellen Entwicklung seit 2005 stark 

zurückgegangen. Diese Entwicklung von 
14,1 % Arbeitslosigkeit auf weniger als die 
Hälfte (6,1 %) in Kassel im Jahr 2017 bildet 
sich auch in der Entwicklung im Planungs-
gebiet ab. Doch vor allem die Unterneu-
stadt mit 7,0 % (2017) und hier auch das 
Plangebiet A mit 8,0 % (2017) ist nach wie 
vor von einer im Vergleich zur Stadt Kassel 
überdurchschnittlich hohen Arbeitslosigkeit 
gekennzeichnet. Mit 18,8 % ebenfalls (leicht) 
über dem Kasseler Durchschnitt von 16,5 % 
liegt der Anteil der SGB-II-EmpfängerIn-
nen im Planungsgebiet (Stand: 15.12.2015). 
Das Entwicklungskonzept Kasseler Osten 
beschreibt darüber hinaus das Problem der 
sozialen Familiensegregation: Im Kassler 
Osten ist der „Anteil an Familien, die auf 
SGB II-Leistungen angewiesen sind, in allen 
Stadtteilen deutlich erhöht. Bei gleichzeitig 
höherem Kinderanteil im Kasseler Osten wird 
die soziale Herausforderung für das Auf-
wachsen von Kindern besonders deutlich.“ 
(ISEK, S. 68)

Nationalitätenprofil der Bevölkerung mit Migrationshintergrund. 
Anteil der Top 7 Staatsangehörigkeiten im Planungsgebiet
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Wirtschaft
Das ISEK betont die überregionale Bedeutung 
des Kasseler Ostens als wichtigen Wirt-
schaftsstandort. Nur ein Teil der bedeutsa-
men Gewerbegebiete befindet sich allerdings 
im Planungsgebiet. So spielen Gewerbe- und 
Büronutzungen sowie Einzelhandel in der 
Unterneustadt eine eher untergeordnete 
Rolle. Die Unterneustadt wird insgesamt von 
außen nicht als Wirtschaftsstandort wahrge-
nommen und weist auch kein entsprechendes 
Profil auf. Den Großteil der Betriebe machen 
kleinere Unternehmen mit niedrigem Umsatz 
aus. Die Gewerbestandorte konzentrieren 
sich im Wesentlichen im Nord-Osten der 
Unterneustadt sowie im Übergangsbereich zu 
Bettenhausen. Ein günstiger Standortfaktor 
ist hier die gute Erreichbarkeit von der Auto-
bahn aus über die Dresdener Straße.

Deutlich höher ist die Bedeutung Bettenhau-
sens als Wirtschaftsstandort zu bewerten. 
Standortvorteil ist die gute Verkehrsanbin-
dung an die Autobahn. Hinzu kommt die gute 
Erreichbarkeit für Mitarbeiter mit ÖPNV oder 

Fahrrad von der Innenstadt aus. Hinsicht-
lich des Charakters der Gewerbegebiete im 
Planungsgebiet lassen sich zwei Bereiche 
unterscheiden:

•	Entlang der Leipziger Straße östlich des 
Platzes der Deutschen Einheit. Hier liegt der 
Schwerpunkt auf Autohandel. Das Gebiet ist 
durchsetzt von ungenutzten Brachflächen, 
die Autohändler geben teilweise ein unat-
traktives Erscheinungsbild ab.

•	Der nordwestliche Teilbereich des Gewer-
begebiets Ölmühlenweg mit dem Schwer-
punkt auf Auto- und Schrotthandel. Auch 
dieses Gebiet prägt ein unattraktives und 
unstrukturiertes Erscheinungsbild mit 
untergenutzten Flächen mit geringem Ar-
beitskräftebesatz. 

Gewerbliche Entwicklungspotenziale sind da-
her vor allem in diesen beiden Bettenhäuser 
Gebieten zu sehen.

Geburten- und Sterbeziffer im Planungsgebiet (Stand: 31.12.2017)
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4.3 Städtebau und Stadtgestalt

Städtebaulich ist das Planungsgebiet hete-
rogen strukturiert. Bei höheren Gebäuden 
mit bis zu vier Geschossen handelt es sich 
vorwiegend um Wohngebäude. Vereinzelt 
haben Bürogebäude mehr als sieben Stock-
werke. Bezeichnend ist, dass die höheren 
Gebäude in der Regel eine deutliche Grenze 
zum öffentlichen Raum ausbilden. Morpho-
logisch unterscheiden sie sich damit von dem 
Großteil der weiteren Gebäude im Quartier. 
Denn durchgehende klare Raumkanten sind 
im Planungsgebiet die Ausnahme. Sie sind 
fast ausschließlich im Wohngebiet der Un-
terneustadt auszumachen. In den gewerblich 
genutzten Teilbereichen fehlen durchgehende 
Raumkanten grundsätzlich. Die Gebäude im 
Planungsgebiet südlich der Flutmulde sind 
eher gewerblich genutzt, umfassen grö-
ßere Flächeneinheiten und verfügen in der 
Regel nur über bis zu drei Stockwerke. Eine 
Ausnahme bilden die wenig strukturierten 
Betriebe an der Yorckstraße, die kleinteilig 
organisiert sind.

Das Gebiet umfasst mehrere hervorzu-
hebende bau- und landschaftskulturelle Orte. 
Dabei ist vorerst das angrenzende Gebiet 
der Neuen Unterneustadt zu nennen, das 
insbesondere während seiner Entwicklung 
nationale Beachtung erfuhr. Das Leitbild der 
„kritischen Rekonstruktion“ führte hier zu 
einer breit diskutierten Neuinterpretation der 
Blockrandbebauung und der nutzungsge-
mischten Stadt an einem Standort, der nach 
starken Kriegsschäden im Wiederaufbau frei 
geblieben war. In den 1990er Jahren ent-
stand ein neues Wohnquartier.

Ebenfalls angrenzend an das Planungsgebiet 
liegt der Kasseler Hafen. Nachdem im Jahr 
1963 dort die Rekordmenge von 100.000 
Tonnen umgeschlagen wurde, machte die 
zunehmende Verlagerung des Transports 
vom Fluss auf die Schiene die weitere Ha-
fennutzung obsolet. 1977 wurde der Hafen 

als Güterumschlagplatz ganz geschlossen 
und steht seitdem Sportbootfahrern zur 
Verfügung. 1995 wurde die Anlage privati-
siert. Heute wird über neue Nutzungen im 
Hafengebiet nachgedacht. Das Fuldakonzept 
schlägt hier neue stadtentwicklungsplaneri-
sche Perspektiven vor.

Die „Elwe“ ist ein ehemaliges Kasseler Un-
tersuchungsgefängnis am Unterneustädter 
Kirchplatz, das unter Denkmalschutz steht. 
Vorübergehend wurde die Elwe als Hotel 
genutzt. Kürzlich sind 50 Wohnungen als Ei-
gentumswohnungen im ehemaligen Gefäng-
nis entstanden. Seit 2016 leben die ersten 
Bewohner/innen in der „Elwe“.

Das lebendige Stadtteilprojekt „Hafentreff 
Unterneustadt“ bietet vielfältige Begeg-
nungs- und Bildungsangebote, die genera-
tions- und kulturübergreifend für alle Unter-
neustädter/innen sowie Bewohner/innen der 
angrenzenden Stadtteile angeboten werden. 
Der Hafentreff sieht sich als interkultureller 
und interreligiöser sowie generationsüber-
greifender Begegnungsort in der Kasseler 
Unterneustadt mit vielfältigen Aktivitäten 
und Gruppen. Damit ist der Hafentreff ein 
Kristallisationspunkt für das Stadtteilleben in 
der östlichen Unterneustadt.

Aus baukultureller Sicht hervorzuheben ist 
die gründerzeitliche Häuserzeile in der Schill-
straße. Die hier noch aus der Vorkriegszeit 
bestehenden Gebäude sind Teil der baukul-
turellen Identität der Unterneustadt und als 
erhaltenswert zu bewerten.

Der „Park an der Schleuse“ ist die quartiers-
nahe Grünfläche der östlichen Unterneustadt. 
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen 
und Familien im Quartier nennen den Ort 
als wichtige Grünfläche für freies Spiel im 
Freien. Das Flussufer der Fulda am südöstli-
chen Rand des Planungsgebiets ist ebenfalls 
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ein beliebtes Freizeitziel. Zusätzlich ist das 
Fuldaufer naturräumlich und ökologisch eine 
prägende Besonderheit für das Planungsge-
biet.

Die namensgebende Kasseler Stadtschleuse 
wurde zum Ende der Saison 2016 auf Grund-
lage eines Gutachtens des Schifffahrtsamts 
dauerhaft verschlossen und stillgelegt. Zuvor 
war das Bauwerk bereits mehrfach saniert 
und repariert worden. Nun soll die Stadt-
schleuse durch einen Neubau ersetzt werden. 
Bund, Land und Stadt haben sich hierzu auf 
die gemeinsame Finanzierung einer neuen 
Schleuse geeinigt. Eine belastbare Zeitpla-
nung für den Schleusenbau liegt allerdings 
noch nicht vor – zurzeit wird von einer 
Fertigstellung nicht vor 2024 ausgegangen. 
Ob Schleuse und Wehr nach dem Neubau als 
fußläufige Querungsmöglichkeit der Fulda 
genutzt werden kann, ist zurzeit noch nicht 
abschließend geklärt. Ebenso offen ist darü-
ber hinaus die Frage, ob der Uferstreifen auf 
der Unterneustädter Seite öffentlich nutzbar 
sein wird.

Auf den Flächen der ehemaligen Binding 
Brauerei besteht noch heute das „Sudhaus“. 
Das Sudhaus entstand im Jahr 1895 und 
wurde durch die ehemalige Herkules Brauerei 
von den Gebrüdern Sumpf erbaut. Nachdem 
die Braustätte 1944 schwere Beschädigungen 
durch Fliegerbomben erlitt, wurde die Pro-
duktion in den 1950er Jahren durch die Bin-
ding Brauerei wieder aufgenommen. Wäh-
rend die Binding Brauerei 1999 schloss, blieb 
bis heute als einziges Gebäude das Sudhaus 
erhalten. In der Brauerei war es das Gebäude 
der Ort, in dem die Würze produziert wurde. 
Heute wird dort eine Brauhausgastronomie 
betrieben.

Von baukultureller Bedeutung ist das ehe-
malige Hallenbad Ost an der Leipziger Straße. 
Das Gebäude des Kasseler Architekten Fritz 

Graubmann wurde im Jahr 1930 errichtet. 
Wegen seiner Fassade ist es denkmalge-
schützt. Lange Zeit war das Hallenbad Ost 
aufgrund anhaltenden Leerstands akut in 
seiner Substanz gefährdet. Das Entwick-
lungskonzept Kasseler Osten von 2014 sieht 
im Erhalt und Umbau des Hallenbads zum 
Büro- und Dienstleistungsstandort gro-
ße Chancen zur Sicherung des Denkmals 
und zur Reaktivierung und Aufwertung des 
Gesamtbereichs. Mit einer solchen möglichen 
Entwicklung sieht das ISEK auch die Chance 
verknüpft, den Gesamtbereich um Yorck- und 
Königinhofstraße zu einem attraktiven Ein-
gangsbereich Bettenhausens zu machen.

Bis zum Zeitraum der Rahmenplanentwick-
lung hat sich mit dem Kauf des Hallenbads 
durch einen Investor eine zukunftsfähige und 
standortgerechte Entwicklungsperspektive 
für diesen Bereich ergeben. Die neuen Eigen-
tümer planen unter anderem ein Architek-
turbüro im Gebäudeteil zur Leipziger Straße 
unterzubringen.

Weitere Gebäude im Planungsgebiet werden 
als „erhaltenswert“ eingestuft, auch wenn sie 
kein Gebäudedenkmal sind. Sie sind trotzdem 
gebietsprägend und eine Erinnerung an ihre 
Entstehungszeit, die ein Teil der Stadtteilge-
schichte ist.

Die Hauptverkehrsverbindungen Dresdener 
Straße, Leipziger Straße und Scharnhorst-
straße sind in ihrer baulichen Gestalt sehr 
prägend für das Gebiet. Über sie wird das 
Planungsgebiet angebunden, und sie bilden 
die Haupteingänge in die Quartiere im Pla-
nungsgebiet. Nicht an allen dieser Eingänge 
wird deutlich, dass hier ein Stadtteileingang 
vorliegt, weil die Fahrgeschwindigkeiten auf 
den Straßen hoch sind und teilweise keine 
bauliche Einfassung gegeben ist.
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Projekte, die eine Entwicklung des Planungs-
gebiets darüber hinaus maßgeblich mit-
bestimmen können, sind die Zukunft der 
Fläche der Kfz-Zulassungsstelle/TÜV und die 
Entwicklungen am Salzmann-Areal.

Die baulich heterogen strukturierte Fläche 
der Kfz-Zulassungsstelle/TÜV grenzt nord-
westlich an das Hallenbad Ost an und befin-
det sich an einer städtebaulichen und funk-
tionalen Schlüsselposition am Stadteingang. 
Charakteristisch für das Gebiet sind klein-
teilige gewerbliche Betriebe, in die Wohnen 
eingestreut ist. Im Bereich des Ölmühlenwegs 
prägen vor allem Autohändler mit großflächig 
angelegten Ausstellungsflächen den Stand-
ort. Insgesamt weist der Standort erhebliche 
Entwicklungspotenziale auf.

Vor diesem Hintergrund wurde für diesen 
gut an das öffentliche Verkehrsnetz ange-
bundenen Standort parallel zur Bearbeitung 
des Rahmenplans intensiv die Entwicklung 
zu einem Fernbusbahnhof diskutiert. Sowohl 
planungsrechtlich als auch städtebaulich hat 
die Stadt Kassel die Planungen für die 16.900
qm große Fläche vorangetrieben. In der Rah-
menplanung wurde daher von der Entwick-
lung vertiefender konzeptioneller Ansätze 
abgesehen.

 

Zum Abschluss der Rahmenplanungs phase 
haben sich die Vorzeichen jedoch wieder 
geändert. Der Grundstückseigentümer zog 
seine Bereitschaft zum Verkauf zurück (HNA 
20.04.2019), sodass eine Realisierung des 
Projektes als unwahrscheinlich bewertet 
wird. Ziel ist es nun, eine hochwertige Be-
legung dieser Fläche zu entwickeln, die der 
Bedeutung des Standorts gerecht wird.

Unmittelbarer an das Planungsgebiet an-
grenzend befindet sich südlich der San-
dershäuser Straße das ca. 3,7 ha große 
Salzmanngelände. Die ehemalige Textilfabrik 
ist geprägt von denkmalgeschützter Gebäu-
desubstanz und wurde bis Ende 2012 durch 
verschiedene Kultur- und Gewerbebetriebe 
genutzt. Seitdem wurden verschiedene Nut-
zungs- und Entwicklungskonzepte diskutiert. 
Es wurden zum Teil bereits vorbereitende 
Abrissarbeiten vorgenommen, eine weiter-
gehende Umsetzung fand aber bisher nicht 
statt. In einem Bebauungsplan-Entwurf 
von 2015 wurde bereits die Umnutzung des 
denkmalgeschützten Fabrikgebäudes an der 
Sandershäuser Straße als Wohngebäude mit 
ca. 165 Wohnungen und die weitere Ent-
wicklung mit einem Parkhaus, Kultur- und 
Gewerbeflächen sowie weiteren Wohnge-
bäuden beschrieben. Insgesamt sollten im 
Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 
460 Wohneinheiten unterschiedlicher Größe 
sowie etwa 100 bis 150 Arbeitsplätze ent-
stehen.

2019 soll eine Änderung des Bebauungsplans 
rechtskräftig werden, um so die Vorausset-
zung für den Abschluss eines städtebaulichen 
Vertrags mit einem Investor zu schaffen. 

Obwohl das Salzmann-Areal nicht zum en-
geren Plangebiet gehört, wird eine Aufwer-
tung und Belebung an dieser Stelle potenziell 
auch Ausstrahlungseffekte für die angren-
zenden Gebiete haben und Entwicklungsopti-
onen für andere Bereiche leichter vorstellbar 
machen.

Rechte Seite:  
Bestandskarte
Städtebau und Stadt-
gestalt
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4.4 Nutzung

Das Planungsgebiet besteht aus drei in ihrer 
Nutzung voneinander abgrenzbaren Teilbe-
reichen. 

Im nördlichen Teilbereich befinden sich die 
mit Kleingewerbe durchsetzten innenstadt-
nahen Wohnstandorte der nördlichen Unter-
neustadt. Diese umfassen die Bereiche um die 
Straßen Hafenstraße, Sommerweg und Jahn-
straße. Weiter im Nordosten dieses Teilbe-
reichs befinden sich an der Dresdener Straße 
in Richtung Hafen großflächige Handels- und 
Gewerbebereiche.

Der am Rande Bettenhausens gelegenen 
südliche Teilbereich ist vor allem gewerb-
lich geprägt. Dennoch befinden sich in der 
Yorckstraße und an der Leipziger Straße auch 
Wohnbereiche.

Ebenso prägend für das Gebiet ist die Flut-
mulde, die sich zwischen den beiden anderen 
Teilbereichen befindet. Dieser von Bebauung 
freizuhaltende Bereich ist in weiten Teilen 
keine Frei- oder Grünfläche im eigentlichen 
Sinne, sondern ein mit vielfältigen Nutzungen 
belegter Stadtraum. 

Diese drei Bereiche verfügen über sehr 
unterschiedliche Ausgangsbedingungen, die 
ihre Entwicklungspotenziale bestimmen. Die 
Wohngebiete in der Unterneustadt zwischen 
Fulda und Sommerweg sind dennoch innen-
stadtnah. Hier befindet sich die kleinteiligste 
Nutzungsmischung im Planungsgebiet. So 
ist das Wohngebiet fußläufig mit Kita, Schule 
und einem Versorger ausgestattet. Es beste-
hen keine ausgeprägten zusammenhängen-
den Leerstände im Planungsgebiet. Einzelne 
Gebäude stehen leer.

An der Dresdener Straße befinden sich 
Automobilhändler und größere Gewerbeein-
heiten. Diese haben eine gewisse Strahlkraft 
in das Wohnquartier, zumal unterstützende 
Kleingewerbe im Quartier angesiedelt sind. 
Angestellte der Betriebe parken zudem im 
Wohnquartier. Gerade in diesem Teil des 
Planungsgebietes ist es wichtig, Weichen für 
eine zukünftige Entwicklung zu stellen. Denn 
es kommen schon heute Fragen auf, ob hier 
eher die freie Entwicklung der Gewerbebe-
triebe vorangetrieben oder die Wohnnutzung 
unterstützt werden soll. Die großflächigen 
Handelsstandorte spiegeln derzeit noch keine 

Parken in der Flutmulde (Foto: plan zwei)
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Ausrichtung auf prioritäre Wohngebietsent-
wicklung. In Zukunft können Dienstleis-
tungsflächen entlang von Hauptverkehrs-
straßen als Lärmschutz eingesetzt werden.

In den Gewerbebereichen südlich der Flut-
mulde bestimmen großflächige Gewerbe und 
Lagerhallen das Nutzungsbild. An wenigen 
Stellen, insbesondere im Teilbereich an der 
Yorckstraße, befinden sich Wohngebäude. 
Entlang der Leipziger Straße befinden sich 
einige Dienstleistungsbetriebe (vorwiegend 
Autovermietung) und am Ölmühlenweg 
wenige zur Straße ausgerichtete Handelsbe-
triebe.

In der Flutmulde bestimmen die angrenzen-
den Sportvereine und Gebäude die Haupt-
nutzung. Zusätzlich sind Straßen und Ver-
kehrsbauten (u. a. Stellplätze) prägend.

Rechte Seite:  
Bestandskarte 
Gebäudenutzung

Gewerbe im Umfeld der Kfz-Zulassungsstelle 
(Foto: plan zwei)

Gewerbe an der Königinhofstraße (Foto: plan zwei)
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4.5 Mobilität und Infrastruktur

Das Entwicklungskonzept Kasseler Osten 
stellt die verkehrliche Belastung als größte 
Herausforderung des Kasseler Ostens dar. 
Auch für das Planungsgebiet trifft dies zu. 
Auch der 2015 vorgelegte Verkehrsent-
wicklungsplan enthält bereits Aussagen zur 
Verkehrssituation im Kasseler Ost und im 
Planungsgebiet. 

Hervorzuheben ist das hohe Kfz-Aufkommen 
an den Hauptverkehrsachsen Leipziger Straße 
vom Unterneustädter Kirchplatz bis zum Alt-
markt (über 40.000 DTV-Kfz), Scharnhorst-
straße mit Hafenbrücke (über 40.000 DTV-
Kfz) sowie weiterer Verlauf der Leipziger 
Straße und Dresdener Straße (jeweils 20.000 
bis 40.000 DTV-Kfz). Diese Straßen sind im 
Planungsgebiet Bundes- oder Landesstra-
ßen. Die weiteren Straßen sind Sammel- und 
Erschließungsstraßen. 

Entlang der Leipziger Straße erschließt die 
Straßenbahn das Planungsgebiet. Hier und 
auf den weiteren Hauptverkehrsstraßen fah-
ren zusätzlich Busse. Die Haltestelle der Tram 
im Quartier sind Unterneustädter Kirchplatz, 
Platz der Deutschen Einheit und Sandershäu-
ser Straße. Sie werden von den Linien 4 und 
8 bedient. Bushaltestellen befinden sich 
entlang der Leipziger Straße (Linie 17, 10, 
37), der Sandershäuser Straße (Linien 30, 32, 
93) und an der Königinhofstraße (Linie 93). 

Bei den angenommenen Einzugsbereichen 
des ÖPNV von 400 Metern (Tram) und 300 
Metern (Bus) ergibt sich eine gute geogra-
fische Abdeckung, die jedoch in Richtung 
Scharnhorststraße und Baumarkt ausbaufä-
hig erscheint. 

Die Dresdener Straße ist Zubringer zur A7 
(Ost) und zur A49 (Süd). Große Kreuzungsbe-
reiche liegen an den Schnittstellen Dresdener 
Straße/Leipziger Straße und Scharnhorst-
straße/Dresdener Straße. 

Großflächig angelegte Stellplatzflächen 
befinden sich über das gesamte Planungsge-
biet verteilt, liegen aber heute insbesondere 
im Bereich der Flutmulde. Dort wird etwa ein 
großer Park-and-Ride-Parkplatz angeboten, 
der das Umsteigen auf den ÖPNV am Platz 
der Deutschen Einheit ermöglichen soll. Der 
Parkplatz des Baumarkts an der Hafenstraße 
sticht durch seine Größe hervor. Diese beiden 
Parkplätze sowie der große Parkplatz des 
Discounters an der Hafenstraße sind pla-
nungsrechtlich den jeweils entsprechenden 
Nutzungen zugeordnet und stellen daher 
keine im umfassenden Sinn öffentlichen 
Parkplätze dar.

Ampelübergänge bestehen im Planungsge-
biet an vier Stellen: Hafenstraße Kreuzung 
mit Scharnhorststraße, Unterneustädter 

Leipziger Straße (Foto: plan zwei) Dresdener Straße (Foto: plan zwei)
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Kirchplatz, Scharnhorststraße Kreuzung mit 
Dresdener Straße und Platz der Deutschen 
Einheit. Dort besteht zusätzlich eine Unter-
führung. 

Die überregionale Fahrradroute Fuldaradweg 
führt entlang des Flusses im nördlichen Pla-
nungsgebiet und in das bestehende Wohn-
gebiet. 

Platz der Deutschen Einheit
Der Platz der Deutschen Einheit als größter 
und wichtigster Verkehrsknotenpunkt im 
Kasseler Osten steht in der Kasseler Poli-
tik seit längerem stark zur Diskussion. Der 
Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030 
weist einer kurzfristig umzusetzenden Um-
gestaltung des Platzes eine hohe Priorität zu. 
Als wichtige Ziele werden die Erhöhung der 
Leistungsfähigkeit und eine erhöhte Ver-
kehrssicherheit durch eine Verbesserung der 
Übersichtlichkeit benannt. Ebenso sollten die 
Bedingungen für den Rad- und Fußverkehr 

verbessert sowie Tram und Busverkehr besser 
integriert werden. Der Plan schlägt vor, im 
Zuge der Umgestaltung des Platzes die bisher 
unterirdischen Querungsmöglichkeiten für 
Fußgänger und Radfahrer durch oberirdische 
abzulösen. 

In Politik und Gesellschaft wurden – auch 
noch parallel zum Entwicklungsprozess des 
Rahmenplans – verschiedene Grundsatzvari-
anten eines möglichen Umbaus diskutiert. Im 
Wesentlichen geht es um die Entscheidung, 
den Platz als Kreisel zu erhalten oder aber zu 
einer Kreuzung umzubauen. Auch eine Brü-
cke über den Platz wurde schon diskutiert. 
Je nach Maßnahme stellen sich die zu kal-
kulierenden öffentlichen Mittelbedarfe und 
Fördermöglichkeiten unterschiedlich dar. 

Die Rahmenplanung folgt der zur Bearbei-
tungszeit verbindlichen Aussage, am grund-
sätzlichen Verkehrskonzept des Platzes der 
Deutschen Einheit festzuhalten.

Rechte Seite:  
Bestandskarte 
Mobilität und Infra-
struktur Verkehrsknotenpunkt Platz der Deutschen Einheit (Fotos: plan zwei)
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4.6 Freiraum und öffentlicher Raum

Das Planungsgebiet verfügt über öffentliche 
Räume und Freiräume von vielfältiger Gestalt 
und Qualität. Prägend für die Freiräume ist 
die Lage des Planungsgebiets an der süd-
lichen Fuldaseite. Der Zugang zur Fulda ist 
jedoch nicht an jeder Stelle möglich. Einer 
der wenigen Fulda-Zugänge befindet sich im 
Südwesten des Planungsgebiets. 

Die Flutmulde teilt das Planungsgebiet in 
zwei Bereiche. Durch die Nähe zur Fulda sind 
Großteile des Planungsgebiets im Falle eines 
hundertjährigen Hochwassers von Über-
schwemmungen bedroht. Daher ist die Nähe 
zur Fulda nicht ausschließlich als positiver 
Standortfaktor zu bewerten, sondern bringt 
auch Risiken und Restriktionen mit sich. Das 
zurzeit erarbeitete „Fuldakonzept“ soll iden-
tifizieren, wie die Stadt Kassel die Fulda und 
angrenzende Areale für Freiraumentwick-
lung, Umweltaspekte, Verkehr und städte-
bauliche Fortentwicklung nutzen kann. 

Neben der Fulda befinden sich mehrere 
weitere kleinere Fließgewässer im Planungs-
gebiet. Zu nennen sind der Wahlebach, die 
Losse und der „Faule Graben“. Diese liegen 
jedoch oft eher versteckt und sind teilweise 
verrohrt, bringen aber in einzelnen Lagen 
attraktive Qualitäten und Entwicklungspo-
tenziale mit sich. 

Große zusammenhängende öffentliche Grün-
flächen befinden sich in den direkt angren-
zenden Bereichen außerhalb des Planungsge-
biets. Dabei handelt es sich um die Aue, den 
Park an der Schleuse und das BuGa-Gelände. 
Sie verstärken die bevorzugte Lage an Grün-
flächen, grenzen aber das Planungsgebiet 
gleichzeitig von weiteren Siedlungsbereichen 
ab. 

Innerhalb des Planungsgebiets liegen be-
sonders im Bereich der Flutmulde größere 
zusammenhängende Freiflächen. Dabei 

handelt es sich großteils um private Grün-
flächen. So befinden sich etwa die öffentlich 
nicht zugänglichen Sportplätze der örtlich 
ansässigen Vereine in der Flutmulde. Es han-
delt sich um Flächen der Sportvereine Erster 
Casseler Ballspielclub Sport 1894, Tennisclub 
Rot-Weiß Kassel e. V. und CSC 03 Kassel e. V. 
Darüber hinaus befindet sich an der Jahn-
straße ein öffentlicher Spiel- und Bolzplatz. 

Die Flutmulde ist in hohem Maße von Ver-
kehrsinfrastruktur belegt. Hauptverkehrs-
straßen, Straßenbahnschienen und Stell-
platzflächen bestimmen das Erscheinungsbild 
in weiten Teilen. Dies betrifft insbesondere 
die Freibereiche in der Nähe der Wohnge-
biete.

Der regelmäßige für große Veranstaltungen 
vorgehaltene Messeplatz Schwanenwiese 
liegt ebenfalls in der Flutmulde. Gäste aus der 
Region besuchen hier etwa das Frühlingsfest 
und andere Jahrmärkte oder Sonderfeste. 

Südlich des Messeplatzes Schwanenwiese, 
zwischen dem Waldauer Fußweg und der 
Gewerbeansiedlung Yorckstraße, befinden 
sich Kleingärten, die mit dem Bebauungsplan 
Nr. 7 0/34 seit 1984 als Dauerkleingärten 
festgeschrieben sind. Zwischen Jahnstra-
ße, Blücherstraße und Fulda befinden sich 
öffentliche Flächen, auf denen ebenfalls 
gegärtnert wird. Die Grabelandgemeinschaft 
Blüchergarten ist hier Ansprechpartner. 

Sowohl Teilbereiche der Kleingartenkolonie 
als auch die landwirtschaftlichen Flächen 
befinden sich im Landschaftsschutzgebiet 
„Stadt Kassel“ und im Vogelschutzgebiet 
„Fuldaaue um Kassel“. Als Natura-2000-Flä-
che ist das Vogelschutzgebiet Teil des zu-
sammenhängenden Netzes europäischer 
Schutzgebiete für den Erhalt der biologischen 
Vielfalt und daher besonders schutzwürdig. 
Damit stehen diese Bereiche unter einem 
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besonderen Schutz. Hier sind Handlungen 
verboten, die den Charakter des Gebietes 
verändern, das Landschaftsbild oder die Leis-
tungs- und Funktionsfähigkeit des Natur-
haushaltes beeinträchtigen oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen. Wichtige 
Ziele der Ausweisung von Landschaftsschutz-
gebieten sind die Erhaltung, Entwicklung 
oder Wiederherstellung der Leistungs- und 
Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes, 
Regenerationsfähigkeit und nachhaltigen 
Nutzungsfähigkeit der Naturgüter, Vielfalt, 
Eigenart oder Schönheit des Landschaftsbil-
des, besonderen kulturhistorischen Bedeu-
tung der Landschaft, besonderen Bedeutung 
für die Erholung. Landschaftsschutzgebiete 
werden ausgewiesen, um den naturraumty-
pischen Gebietscharakter zu erhalten oder 
wiederherzustellen und auch für die Nutzung 
durch künftige Generationen zu sichern.

Im Planungsgebiet verläuft der Wanderweg 
X3, der von ARS NATURA mit Kunstwerken 
belegt wird. Die weitestgehend aus ökolo-
gischen Materialien hergestellten künstle-
rischen Arbeiten sind thematisch bewusst 
natur- und ortsbezogen. Das Kunstwerk von 
Sandrino Sandinista Sander wird beschrieben 
als Anlehnung an das „Deutsche Wörterbuch“ 
von Jakob und Wilhelm Grimm. Der Buchsta-
be „F“ wird als offene Bibliothek realisiert. 
Das F steht für den Fluss, die Fulda, das Flie-
ßen im Allgemeinen und die Besonderheit der 
Flusslandschaft. In das Holzgerüst sind Fächer 
eingearbeitet, in denen sich Bücher befinden, 
deren Thema in vielfältiger Weise das Wasser 
ist. Die Bibliothek unter freiem Himmel ist of-
fen für Austausch. Bücher können kurzzeitig 
entliehen und hinzugelegt werden. 

Ein Großteil der Straßenbäume im Planungs-
gebiet sind „Beuys-Bäume“, die als Teil des 
Kunstwerks „7000 Eichen – Stadtverwaldung 
statt Stadtverwaltung“ besonders schüt-
zenswert sind. Es handelt sich hierbei um ein 
Landschaftskunstwerk des Künstlers Joseph 
Beuys, das 1982 im Rahmen der documenta 
7 entwickelt wurde. Beuys pflanzte mit der 
Hilfe von freiwilligen Helfern im Verlauf meh-
rerer Jahre 7000 Bäume an unterschiedlichen 
Standorten in Kassel. Die Bäume sind bis heu-
te jeweils mit einem begleitenden Basaltstein 
gekennzeichnet. Weiterer Baumbestand ist 
nicht prägend für das Gebiet.

Im südwestlichen Teilbereich des Planungs-
gebiets schließen landwirtschaftliche Flächen 
einerseits an die Kleingärten andererseits an 
die Fuldaauen an. Hier liegt in der Nähe der 
Sportplätze „Waldauer Wiesen“ am Wal-
dauer Fußweg der Saisongarten Kassel. Er 
wurde 2013 zum ersten Mal angelegt. Das 
Feld betreut und errichtet der Lehr- und 
Versuchsbetrieb Hessische Staatsdomä-
ne Frankenhausen der Universität Kassel. 
Zusammen mit einem Supermarkt wird der 
Saisongarten angeboten. Das Wachsen des 
eigenen Bio-Gemüses kann hier mitten in der 
Stadt mitverfolgt werden. Auch Essbare Stadt 
e. V. Kassel pachtet regelmäßig Parzellen.

Rechte Seite:  
Bestandskarte 
Freiraum und öffent-
licher Raum
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5. Analyse

Auf Grundlage der Befunde der Bestands-
aufnahme wurde eine analytische Bewertung 
der Bestandssituation vorgenommen. Die 
Ergebnisse wurden in thematischen Plänen 
zusammengefasst. Die erarbeiteten Pläne 
befassen sich mit den Themen Mobilität und 
Gewerbe, Klima und Freiraum sowie Wohnen 
und Versorgung. 

Sie wurden im Rahmen des Planungspro-
zesses mit den beteiligten Akteuren bespro-
chen, bewertet und erweitert. Sie bilden die 
Grundlage für die erstellten konzeptionellen 
Varianten zur Fortentwicklung des Planungs-
gebiets.

5.1 Mobilität und Gewerbe

Im Planungsgebiet werden großflächige 
Bereiche von Handel- und Dienstleistungs-
unternehmen genutzt. Von besonderer 
Bedeutung ist hierbei der Automobilhandel. 
Entsprechende Unternehmen wünschen sich 
Expansionsmöglichkeiten in Richtung der 
heutigen Wohngebiete. Insbesondere die 
Wohngebiete in der Unterneustadt im Bereich 
Sommerweg sind hiervon beeinträchtigt. Au-
towerkstätten, Lackierereien und Autoverlei-
he liegen bereits heute in den Wohnbereichen 
oder in unmittelbarer Nähe zu ihnen. Mehre-
re Tankstellen an den Hauptverkehrsstraßen 
unterstreichen die Prägung des Standorts 
durch automobil orientierte Angebote. 

Weite Bereiche des Planungsgebiets sind von 
Gewerbebetrieben mit weniger Außendar-
stellungsbedarf geprägt, die unter anderem 
großmaßstäblich Lagerflächen am Standort 
betreiben. Dabei machen Teilbereiche einen 
eher desolaten, unzusammenhängenden 
und unternutzten Eindruck. Die Qualität der 
Flächenausnutzung in gut erschlossener, 
innenstadtnaher Lage ist eingeschränkt. Ins-
besondere die Schrottplätze sind an diesem 
innenstadtnahen zentralen Standort nicht 
verträglich. In der Flutmulde sind sie zudem 
ökologisch fragwürdig. 

Die Verkehrssituation ist besonders prägend 
für das gesamte Planungsgebiet. Die stark 
frequentierten Straßen im Planungsgebiet 

sind insbesondere die Leipziger Straße, 
Dresdener Straße und Scharnhorststraße. Die 
Leipziger Straße ist ein besonderer Kristal-
lisationspunkt der Mobilität. Tram, Busse, 
überregionaler Pkw- und Lkw-Verkehr und 
die Erschließung der anliegenden Wohnge-
biete machen aus der Leipziger Straße eine 
vielgenutzte Hauptverkehrsachse, die für 
weitere Mobilitätsteilnehmer wie etwa Rad- 
und Fußverkehr keine Qualitäten, davor aber 
erhebliche Risiken birgt. Als Aufenthaltsraum 
ist die Straße derzeit ungeeignet. 

Mit den vorhandenen Tram- und Bushalte-
stellen ist die Anbindung an den öffentlichen 
Verkehr sehr gut. Bei Ausbau der Wohn-
nutzung in der westlichen Unterneustadt 
ist eine zusätzliche Buslinienführung an der 

Leipziger Straße (Foto: plan zwei)
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Scharnhorststraße vorstellbar, da dieser Be-
reich nicht ausreichend bedient wird. 

Die meisten Straßen im Planungsgebiet wer-
den zurzeit in hohem Maße von gewerblichen 

Verkehren in Anspruch genommen. Nicht 
immer sind jedoch die Straßenquerschnit-
te hinreichend auf aktuelle oder zukünftige 
Bedarfe ausgerichtet. So weist der Ölmühlen-
weg heute eine relativ enge Straßenführung 
auf – bei einem Ausbau der Gewerbenutzung 
besteht hier Anpassungsbedarf. Und in den 
Wohngebietsstraßen, insbesondere in der 
Hafenstraße, stellen Ausweichverkehre eine 
Belastung für das Quartier dar. 

Verbesserungspotenzial für alternative Ver-
kehrsformen wie Fuß- und Radverkehr be-
steht in allen Straßen im Planungsgebiet. Für 
die überregionalen Radwege (Fuldaradweg) 
wäre eine stärkere Ablesbarkeit und Ausrich-
tung zur Fulda wünschenswert. Zusätzlich ist 
der Ausbau der Barrierefreiheit der öffentli-
chen Wege und Plätze nicht abgeschlossen. 

Impulspotenziale für die verkehrliche Ent-
wicklung ergeben sich insbesondere aus 
möglichen baulichen Veränderungen am Platz 
der Deutschen Einheit und durch einen Wan-
del der Nutzungen am Standort der Kfz-Zu-
lassungsstelle. 

Stellplätze (Foto: plan zwei)

Wohnen an der Hafenstraße (Foto: plan zwei)
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Im Sinne des Verkehrsentwicklungsplan ist 
es Ziel, ein attraktives, sicheres und barri-
erefreies Straßen- und Wegenetz für alle 
Verkehrsarten für die innere Erschließung 
sowie die äußere Anbindung zu schaffen und 
den Umweltverbund zu stärken. Dabei ist 
insbesondere die Vernetzung der Quartiere 
durch Wegeverbindungen zu thematisieren. 
Darüber hinaus werden Themen der Ver-
kehrssicherheit, Mobilitäts- und Verkehrs-
systemmanagement und Elektromobilität 
berücksichtigt. Zusätzlich fließen die Inhalte 
der relevanten Fachplanungen wie z. B. Nah-
verkehrsplan, Lärmaktionsplan und Luftrein-
halteplanung in die Handlungskonzepte ein. 
Mit den Erneuerungen in den Planungsgebie-
ten soll ein Beitrag geleistet werden, den von 
Kassel angestrebten Modal Split (28 bis 30 % 
Fußverkehr, 11 bis 14 % Radverkehr, 23 bis 
25 ÖPNV und 31 bis 38 % PKW) bis 2030 zu 
erreichen. Dazu werden die 10 Leitziele zur 
Verkehrsentwicklung hier in die planerischen 
Konzepte einfließen (laut Beschluss 9. De-
zember 2013 Stadtverordnetenversamm-
lung): 

•	Verbesserung der regionalen Erreichbarkeit
•	Erhöhung der Verkehrs- sowie der sozialen 

Sicherheit in der Verkehrsmittelnutzung
•	Gleichberechtigte Teilhabe aller Verkehrs

teilnehmer
•	Abwicklung eines funktionsgerechten und 

stadtverträglichen Wirtschafts- und Touris-
musverkehrs

•	Minimierung der Auswirkungen des Ver-
kehrs auf Mensch und Umwelt

•	Erhöhung der Stadt- und Lebensqualität
•	Attraktivieren des Umweltverbunds
•	Effizienzsteigerung der Verkehrssysteme
•	Erhalt und Sicherung der Qualität der be-

stehenden Infrastruktur 

Nach der Analyse sind alle aufgeführten 
Punkte des Verkehrsentwicklungsplans zu-
treffend in dem Planungsgebiet zu verfolgen.

Die Verbesserung der Rahmenbedingungen 
insbesondere für den Fuß- und Radverkehr 
sollte dabei im Vordergrund stehen, da durch 
die Förderung der lokalen umweltfreund-
lichen Mobilität ein erster Schritt für die 
Verbesserung des verträglichen Miteinanders 
von Verkehr, Wohnen und Gewerbe getan 
werden kann.

Rechte Seite:  
Analysekarte 
Mobilität und Gewerbe
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5.2 Klima und Freiraum

Das Planungsgebiet wird wesentlich von 
seiner Lage an der Fulda geprägt. Dadurch ist 
das gesamte Planungsgebiet HQ-100-Ge-
biet, d. h. bei einem hundertjährigen Hoch-
wasser besteht das Risiko großräumiger 
Überschwemmungen. Hierbei übernimmt die 
Flutmulde die Funktion, im Hochwasserfall 
möglichst große Wassermengen aufzuneh-
men und so aus den besiedelten und bebau-
ten Bereichen der Stadt fernzuhalten. Aus 
diesem Grund muss die Flutmulde besonders 
geschützt werden. Nur durch das Freihalten 
der Flutmulde von Einbauten, Versiegelungen 
oder ähnlichen Hindernissen kann ein Abfluss 
des Wassers im Hochwasserfall gewährleistet 
sein. Bestehende Hindernisse sollen langfris-
tig entfernt werden. Derzeit bestehen zusätz-
lich Nutzungen im südöstlichen Planungsge-
biet im Bereich westlicher Ölmühlenweg bis 
zur Scharnhorststraße, die eine Gefahr für 
Wasserverschmutzung im Hochwasserfall 
darstellen. Hier sind mittelfristig Maßnah-
men zur Umsiedlung bestehender Nutzungen 
notwendig. 

Von einer verstärkten Konzentration auf 
die Potenziale durch die Lage an der Fulda, 
wie im Fuldakonzept beschrieben, kann das 
Planungsgebiet profitieren. Aus stadtklima-
tischer Sicht ist die Fulda eine wichtige und 
gesamtstädtisch bedeutsame Kaltluftab-
fluss- und Ventilationsfläche. Angrenzende 
Freiräume sind wichtige Kaltluftentstehungs-
gebiete. Durch Maßnahmen zur Entwicklung 
der vielfältigen Potenziale der Fulda können 
außerdem Freizeit und Aufenthaltsqualitä-
ten gestärkt werden. Die heutige Anbindung 
der nördlichen Unterneustadt an die Fulda 
geschieht über den Park an der Schleuse. Die 
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitäten des 
Parks sind jedoch ausbaufähig. Ähnliches gilt 
für die Qualitäten der kleineren Bäche im Pla-
nungsgebiet. Im Sinne der doppelten Inne-
nentwicklung kann bei einer städtebaulichen 
Fortentwicklung gleichzeitig der ökologische 

Ausbau dieser Naturräume vorangetrieben 
werden. Wahlebach, Losse und nicht zuletzt 
der „Faule Graben“ (Linse) bieten dieses 
landschaftsarchitektonische und umweltöko-
logische Potenzial. 

Vor allem soziale und ökologische Qualitäten 
bestehen in den Kleingärten im Planungs-
gebiet. Sie liegen in der Flutmulde und sind 
normal ausgelastet und angemessen ge-
pflegt. Die eher dichte Wohnbebauung in 
der Unterneustadt und Innenstadt führt zu 
einem Bedarf an dieser Art freier Flächen. 
Die Wohnungen der Unterneustadt verfügen 
nicht grundsätzlich über zugeordnete freie 
Grün flächen und sind dementsprechend ab-
hängig von den anschließenden Freiräumen. 
Hier bietet es sich an, das Kasseler Haus- und 
Hofprogramm auch zur Aufwertung der un-
mittelbar den Wohnbereichen zugeordneten 
Freiräume zu nutzen.

Der Messeplatz Schwanenwiese ist zwar eine 
freie Fläche, er verfügt jedoch über keine 
nennenswerten Qualitäten für Natur und 
Umwelt und ist zum Aufenthalt außerhalb der 
Veranstaltungen kaum nutzbar. Im Südwes-
ten des Planungsgebiets bestehen Flächen 
mit landwirtschaftlicher Nutzung. Die Zu-
wegung zu diesen Flächen ist nicht eindeutig 
und dementsprechend wird die Anbindung 
als ausbaufähig eingestuft. Wie bereits oben 
beschrieben, befinden sich sowohl die land-
wirtschaftlichen Flächen als auch Teilbereiche 
der Kleingartenkolonie in einem Landschafts-
schutzgebiet. Zudem ist das Landschafts-
schutzgebiet als Natura-2000-Fläche Teil des 
zusammenhängenden Netzes europäischer 
Schutzgebiete für den Erhalt der biologischen 
Vielfalt und damit besonders schutzwürdig. 

Generell lässt sich jedoch festhalten, dass 
unbebaute Bereiche im Planungsgebiet selten 
nutzbare grüne Freibereiche sind, son-
dern überwiegend mit anderen Nutzungen 
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belegt sind. Ein bisher freiraumplanerisch 
und -gestalterisch wenig definierter Grün-
raum liegt im nord-östlichen Bereich des 
Planungs gebiets im Dreieck zwischen Dres-
dener Straße, Königinhofstraße und Hafen-
gleis. Hier bieten sich Möglichkeiten für eine 
differenziertere und die landschaftsräumli-
chen Potenziale aufgreifende gestalterische 
Entwicklung. 

Als Grünraum mit eingeschränkter Qualität 
wird der unbebaute Raum östlich des Platzes 
der Deutschen Einheit und südlich der Dres-
dener Straße eingestuft. 

Die Siedlungsbereiche unterliegen teilweise 
vielfältigen Belastungsfaktoren. Als Belas-
tungsfaktoren gelten hier:

•	Luftbelastung Stickoxide >= 35 μg/m3

•	Lärmbelastung nachts > 50 dB (A)

•	Überwärmungsgebiete 1 und 2 gemäß Kli-
mafunktionskarte 2030

•	fehlende fußläufig erreichbare Grün- und 
Freiräume > 2 ha 

Grundsätzlich sind weite Teile des Siedlungs-
bereichs im Planungsgebiet mindestens mit 
einem Faktor belastet. Insbesondere der 
Teilbereich Yorckstraße und die südliche 
Unterneustadt sind mit drei Belastungsfakto-
ren belegt. Im östlichen Planungsgebiet sind 
weitere Teilbereiche durch drei Belastungs-
faktoren beeinträchtigt. 

Im Planungsgebiet bestehen zahlreiche 
Sportanlagen, die den entsprechenden 
Vereinen zuzuordnen sind. In erster Linie 
bestehen Flächen für Fußball. Die Vereine 
im Gebiet sind Erster Casseler Ballspielclub 
Sport 1894, Casseler Sportclub CSC 03 
und Tennis Club-Rot-Weiß Kassel e. V. Die 

Sportanlage im Planungsgebiet (Foto: plan zwei)
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Standorte empfindlicher Nutzungen (Schulen, 
Kitas, Senioren) befinden sich im Norden des 
Planungsgebiets in der Unterneustadt. Die 
Flächen der Vereine umfassen weite Frei-
raumflächen, die nicht öffentlich zugänglich 
sind. 

An ausgewählten Orten ist die Verbindung 
des Grünraums mit weiteren Nutzungen 
ausbaufähig. So kann etwa die Verbindung 
des Blücherviertels mit dem Landschafts-
schutzgebiet gestärkt werden. Auch die öst-
lich des Landschaftsschutzgebiets liegenden 
Gewerbeeinheiten könnten ihre Verbindung 
zu dem landschaftlich reizvollen Ort aus-
bauen. Grüne Freibereiche in der Flutmulde 

und neue Entwicklungen am Ölmühlenweg 
können synergetisch ausgebaut werden. Auf 
den Gleisen der ehemaligen Hafenbahn soll 

Das Hafengleis wird zur Fahrradstrecke 
(Foto: plan zwei)

Kleingärten im Planungsgebiet (Foto: plan zwei)
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ein Radweg entstehen, der eine neue Grün-
verbindung für angrenzende Teilbereiche 
darstellt und neue Freiräume erschließt. 

Die Fläche des Messeplatzes Schwanenwiese 
ist im Planungsprozess als „Jokerfläche der 
Grünraumentwicklung“ klassifiziert wor-
den. Diese Fläche bietet vor allem Potenzial 
für Entsiegelung und Grüngestaltung, aber 
solange der Messeplatz Schwanenwiese seine
heutige Bedeutung behält, bleibt er dieser 
zunächst vorbehalten. Für zusätzliche Ge-
bäude, Versiegelungen oder Einbauten steht 
er aufgrund seiner Lage in der Flutmulde 
nicht zur Verfügung. 

Das Kleingartengebiet „Fackelteich“ wurde 
auf einer ehemaligen Mülldeponie angelegt 
und muss aufgrund von Grenzwertüber-
schreitungen verschiedener Schadstoffe im 
Boden aufgegeben werden. Über die Nach-
nutzung des Geländes wurde noch nicht 
entschieden. 

Eine zeitgemäße und nutzergruppenge-
rechte Grün- und Freiraumgestaltung 
mit der Gestaltung von Aufenthalts- und 

Kommunikationsorten, Treffpunkten und 
Spielbereichen stellt einen wesentlichen 
Faktor für die Verbesserung der Wohn-
qualität, der Attraktivität und des Images 
des Planungsgebiets dar. Das differenzierte 
Grün- und Freiraumkonzept umfasst daher 
die Gestaltung von öffentlich nutzbaren Plät-
zen und Grünräumen, die wohnungsnahen 
Freiräume und privaten Grün- und Freiflä-

 chen, die Spielplatzbereiche sowie Straßen 
und Wege als Orte der Interaktion und des 
Austauschs. Besonderes Augenmerk wird 
hierbei auf die Qualität des Wohnumfelds, 
eine altersgerechte und barrierefreie Gestal-
tung sowie auf die Erhöhung der Sicherheit 
im öffentlichen Raum durch Beleuchtung 
und leichte Orientierung gelegt. Die Auf-
wertung von Freiflächen und Wohnstraßen, 
die Einrichtung von Spielmöglichkeiten und 
Mietergärten sowie die Neuordnung des 
ruhenden Verkehrs oder auch Begrünung des 
Straßenraums werden zu wichtigen The-
men der Konzepterstellung. Das Grün- und 
Freiraumkonzept macht Aussagen sowohl zu 
den vorhandenen Freiflächen als auch zu den 
ggf. durch Rückbau oder Neustrukturierung 
entstehenden Freiflächen.

Rechte Seite:  
Analysekarte 
Klima und Freiraum Messeplatz Schwanenwiese (Foto: plan zwei)
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5.3 Wohnen und Versorgen

Nur Teilbereiche des Planungsgebiets sind 
Wohngebiete. Die Wohnquartiere unterglie-
dern sich in die Teilbereiche der Unterneu-
stadt Bereich Jahnstraße (West) und der Un-
terneustadt Bereich Hafenstraße (West). Die 
beiden Teilbereiche werden von der Leipziger 
Straße voneinander getrennt und unter-
scheiden sich zudem in ihrer soziokulturellen 
Belegung. Der Bereich um die Yorckstraße 
hält heute Wohnungen für fast 300 Personen 
vor. Die Flächen sind relativ dicht bebaut. 
Dennoch verfügen die Wohnquartiere über 
keine herausragend hohe Einwohnerdichte. 
Das ist auf die in den Quartieren vorhande-
nen Gewerbeeinheiten zurückzuführen. Die 
Teilbereiche um die Hafenstraße weisen die 
höchsten Einwohnerdichten im Planungs-
gebiet auf. Den höchsten Wert erreicht der 
Block Hafenstraße / Schillstraße / Sommer-
weg / Scharnhorststraße mit bis zu 120 EW/
ha. 

Das derzeit einzige identifizierbare Zen-
trum im Quartier stellt der Unterneustädter 
Kirchplatz dar. Dieser Raum weist jedoch eine 
unzureichende Qualität als Treffpunkt und 
Identifikationsort auf. Vor allem die hohe ver-
kehrliche Belastung und die Straßenführung 
sind hier problematisch. Anwohner/in nen 
wünschen sich hier zusätzliche Treffpunkte 
und Aufenthaltsorte. 

Ein weiterer wichtiger Identifikationsraum ist 
der Zugang zur Fulda. Auch hier besteht Aus-
baupotenzial. Aufenthaltsqualitäten bestehen 
insbesondere in den beiden Zugängen zur 
Fulda. Hier entlang führt der Fuldaradweg als 
überregionale Radwegeroute. 

Für die auf der südlichen Seite der Fulda 
gelegenen Bereiche der Stadt ist die Anbin-
dung an die Innenstadt über die Fulda von 
überaus großer Bedeutung. Daher kann die 
Wichtigkeit der bestehenden Fuldabrücken 
als Verbindungstore in die Innenstadt nicht 
hoch genug eingeschätzt werden. 

Die gewerbliche Nutzung ist in Teilbereichen 
so dominant, so dass die Wohnnutzung davon 
beeinträchtigt wird. An der Yorckstraße 
unterliegt die Wohnnutzung besonders vielen 
Beeinträchtigungen, aber auch die Gewer-
bebetriebe stellen die Wohnnutzung hier in 
Frage. In der östlichen Unterneustadt sind 
die Wohngebiete von gewerblicher Nutzung 
durchsetzt. Teilweise sind die Gewerbeein-
heiten so stark emittierend (Werkstätten, La-
ckiererei etc.), dass die Wohnbereiche davon 
beeinträchtigt werden. 

Darüber hinaus wird die Wohnlage durch 
die Trennwirkung der durch das Planungs-
gebiet führenden Hauptverkehrsachsen 

Schillstraße (Foto: plan zwei)

Verschiedene Radwanderwege (Foto: plan zwei)
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beeinträchtigt. Hervorzuheben sind hier ins-
besondere die Dresdener Straße, die Leipziger 
Straße und die Scharnhorststraße. Die Que-
rungsmöglichkeiten über die Scharnhorst-
straße, über die Leipziger Straße und über die 
Dresdener Straße sind verbesserungswürdig. 
Zusätzlich weisen die Straßen im Wohngebiet 
östliche Unterneustadt Erneuerungsbedarf 
auf. Hier besteht zudem Handlungsbedarf, 
weil sie teilweise sie als Schleichwege genutzt 
werden. 

Impulspotenziale bestehen insbesondere auf 
der Fläche um die Kfz-Zulassungsstelle und 
dem ehemaligen Hallenbad Ost. Diese Flächen 
sind groß genug, um mehrere Nutzungen zu 
bündeln und in den Stadtraum so zu integrie-
ren, dass eine Strahlkraft von ihnen ausgeht. 

An der Fulda bestehen im Planungsgebiet 
zwei Wassersportvereine. Räumlich prä-
gend für das Planungsgebiet sind die orts-
ansässigen Fußballvereine. Die Ausstattung 

der Fußballvereine entspricht jedoch nicht 
neuesten Standards. Die Anpassung können 
die Vereine aus eigener Kraft schwer leisten, 
weil hierfür größere Investitionssummen 
erforderlich sind. So müssten etwa Rasenflä-
chen zu Allwetter-Flächen umgebaut werden, 
Vereinsheime und Sanitäranlagen verbessert 
werden und eine größere Multifunktionali-
tät der Außenflächen entstehen, um weitere 
Sportangebote im Verein zu etablieren. Die 
Öffnung der Vereine für weitere Sportar-
ten spielt eine wichtige Rolle im Wandel des 
Angebots. 

Befragungen im Stadtbezirk ergaben zudem, 
dass eine große Nachfrage nach vereinsun-
gebundenen Sportangeboten besteht. Das 
freie Angebot muss allerdings als ausbaufähig 
eingestuft werden – zurzeit gibt es hier nur 
den freien Spiel- und Bolzplatz an der Jahn-
straße. Bestimmte Trendsportarten Skating, 
Parcours, Beachvolleyball o.ä. lassen sich im 
Kasseler Osten aktuell kaum angemessen 

Wohngebiet in der östlichen Unterneustadt (Foto: plan zwei)
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ausüben. Laufsport (Spazieren, Walking, 
Jogging, Sprinten) ist eine der am häufigs-
ten angegebenen Sportarten, für die Raum 
eingeplant werden muss. 

Über die Grenzen des Planungsgebiets hinaus 
bekannt ist das Sandershaus mit seinem 
Beitrag zur Kasseler Kulturszene. Im San-
dershaus liegt damit Potenzial für weitere 
kulturelle Impulse. 

An einem zentralen Standort im Quartier 
direkt am Unterneustädter Kirchplatz liegt die 
Grundschule Unterneustadt. Sie bietet bei ei-
nem angenommen Einzugsbereich von 700 m 
eine gute geografische Abdeckung der vor-
handenen Wohngebiete. An fünf Tagen bietet 
die Schule Ganztagsangebote (Mittagessen, 
Hausaufgabenbetreuung, Freizeitbetreuung 

und AGs) bis 14:30 Uhr. Für die Kinder, die 
intensivere Betreuung benötigen (ebenso 
Ferienbetreuung), stehen Plätze des Horts 
Unterneustadt zur Verfügung. Die Teilnahme 
an diesen Angeboten ist für die Schüler/in-
nen freiwillig. Im Kalenderjahr 2020 folgt die 
Umwandlung der pädagogischen Mittagsbe-
treuung in die offene Ganztagsschule. Damit 
ergeben sich nicht nur räumliche Zusatzbe-
darfe. Ein großer Versammlungsraum fehlt 
schon heute. Grundsätzlich ist darüber hinaus 
die Barrierefreiheit in der Schule derzeit nicht 
gegeben. Die Mittagsversorgung findet zur-
zeit in den Klassenräumen statt. Im Grunde 
kann dies nur eine vorübergehende Lösung 
sein. Bei der Schaffung von zusätzlichem 
Wohnangebot entstehen außerdem höhere 
Bedarfe an schulischer Betreuung. 

Unterneustädter Kirchplatz mit Grundschule (Foto: plan zwei)
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Im Planungsgebiet bestehen drei Kinderta-
gesstätten. Mit den weiteren Einrichtungen 
in der westlichen Unterneustadt sind die 
Wohnbereiche bei einem angenommenen 
Einzugsbereich von 300 m im Planungsge-
biet räumlich gut ausgestattet. Bei weiterer 
Verdichtung des Wohnangebots werden je-
doch zusätzliche Kapazitäten in dem Bereich 
notwendig. 

Für die Einzugsbereiche der Nahversorgung 
werden 500 m angenommen. Am Rande des 
Planungsgebiets am westlichen Ende der 
Hafenstraße besteht ein Lidl-Markt. Damit 
sind die Wohngebiete grundsätzlich versorgt. 
Darüber hinaus gibt im östlichen Bereich des 
Gebietes (östlich Scharnhorststraße / südlich 
Hafenstraße) einen Baumarkt. Impulspoten-
ziale auch für Handel und Nahversorgung ist 
auch der Fläche der derzeitigen Kfz-Zulas-
sungsstelle/TÜV zuzuschreiben. 

Am Unterneustädter Kirchplatz besteht an 
zentraler Stelle in den Wohnbereichen ein 
Seniorenheim. Bei zusätzlicher Wohnbe-
bauung ist der demografischen Entwicklung 
Rechnung zu tragen. Dabei müssen barriere-
freie und barrierearme Wohneinheiten einen 
Schwerpunkt bilden, um dem Wunsch nach 
langem Verbleib in der eigenen Wohnung 
gerecht zu werden. Das bestehende Angebot 

an Wohnungen mit diesen Qualitäten ist nicht 
ausgeprägt. 

Im Planungsgebiet befindet sich die evan-
gelische Kirchengemeinde Kassel-Mitte mit 
dem entsprechenden Kirchengebäude. Die 
Gemeinde kann im weiteren Planungsverlauf 
ein Ansprechpartner sein. 

Die Stärkung des Wohnstandorts ist ein 
wichtiger Schritt, um zusätzliche individuelle 
und bedarfsgerechte Wohnformen zu schaf-
fen. Eine zusätzliche Realisierung qualitativer 
Wohnungsangebote auf den identifizierten 
Nachverdichtungsflächen für unterschiedliche 
Nutzergruppen wie beispielsweise senio-
rengerechtes Wohnen, Mehrgenerationen-
wohnen und der Ausbau von Familienzentren 
können integriert werden. Das Nutzungs- 
und Infrastrukturkonzept soll wesentliche 
Impulse für eine zukunftsfähige Entwicklung 
und die Verbesserung der Wohn- und Le-
bensqualität für alle in den Gebieten lebenden 
Generationen geben. Hierzu gehört neben 
der bedarfsgerechten Weiterentwicklung des 
Wohnungsbestandes die Versorgung mit Gü-
tern des täglichen Bedarfs. In diesem Zusam-
menhang gehört die qualitative Verbesserung 
der gebietsbezogenen sozialen Infrastruktur 
zu den wichtigen zu bearbeitenden Themen. 

Rechte Seite:  
Analysekarte 
Wohnen und Versor-
gung
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6. Konzept

Auf Grundlage der analytischen Auseinander-
setzung und unter Berücksichtigung der zahl-
reichen Hinweise und Anregungen aus dem 
Beteiligungsprozess wurden drei strukturelle 
Entwicklungsvarianten für das Planungsge-
biet erarbeitet. Sie wurden der Öffentlichkeit 
sowie den Gremien aus Politik und Verwal-
tung präsentiert und zur Diskussion gestellt 
(s. Kap. 2.2 Mitwirkung und Beteiligung).

Ziel ist es, die Bandbreite der Entwicklungs-
möglichkeiten auszuloten, ohne dabei struk-
turelle Rahmenbedingungen und Entwick-
lungsrestriktionen außer Acht zu lassen. Es 
soll ein „Kompass“ entwickelt werden, der 
Rahmen und Richtung für zukünftige politi-
sche und planerische Standort- und Entwick-
lungsentscheidungen formuliert. Leitlinie war 
also die grundsätzliche Machbarkeit – auf 
Überspitzungen und Entwicklungsutopien zur 
plakativen Verdeutlichung von Zielvorstellun-
gen wurde bewusst verzichtet. 

Einen entscheidenden einschränkenden Ein-
flussfaktor auf die Gebietsentwicklung stellt 
der Verlauf der von jeglicher neuer Bebauung 
freizuhaltenden Flutmulde dar. Der bauli-
che Bestand in der Flutmulde kann bestehen 
bleiben, weitere den Hochwasser abfluss 
behindernde Maßnahmen – auch kleinere 
Eingriffe wie etwa Gehölzpflanzungen – sind 
unzulässig. Aus planerischer Sicht ist diese 
Einschränkung einerseits bedauerlich, weil 
scheinbar leicht verfügbare Entwicklungs-
flächen nicht in Betracht gezogen werden 
können. Stattdessen müssen Entwicklungs-
optionen in Bestandskontexten herausgear-
beitet werden, was regelmäßig mit schwer 
kalkulierbaren Planungs- und Entwicklungs-
prozessen verbunden ist. Andererseits bietet 
ein innenstadtnaher Grünzug vor allem aus 
stadtklimatischen, ökologischen und sozialen 
Perspektiven auch Chancen. Gerade in Hin-
blick auf eine sozial-ökologisch nachhaltige 

Stadtentwicklung bieten sich hier Potenziale, 
die andernorts häufig nicht gegeben sind.

Alle drei entwickelten Varianten berücksichti-
gen die beschriebenen Rahmenbedingungen, 
setzen aber unterschiedliche Prioritäten. 
Dennoch bestehen variantenübergreifend 
eine Reihe von Zielen und Maßnahmen, die 
in jedem Fall als sinnvoll bewertet werden. 
Hierzu gehören vor allem Maßnahmen zur 
Mobilität, zur sozialen Quartiersentwicklung 
in der nördlichen Unterneustadt sowie zur 
energetischen und klimafreundlichen Stadt-
entwicklung.

Maßnahmen zur Mobilität 
Eine zukunftsfähige quartiers- und stadtbe-
zogene Mobilität ist ein wesentlicher Faktor 
für eine nachhaltige Quartiersentwicklung. Es 
wird davon ausgegangen, dass mittelfristig 
ein Wandel des städtischen Mobilitätsver-
haltens unvermeidlich ist. Die Unterneustadt 
muss zukünftig auf diesen Wandel nicht nur 
vorbereitet sein, sondern darüber hinaus 
hierzu einen aktiven Beitrag zur Gestaltung 
leisten. Aus diesem Grund soll – in Verbin-
dung mit einem zu entwickelnden Mobilitäts-
konzept – ein „Mobilitätshub“ am Unterneu-
städter Kirchplatz entwickelt werden. Hier 
soll mit E-Lade-Stationen, Carsharing-An-
geboten und weiteren Angeboten für Ver-
kehrsteilnehmer/innen des Umweltverbundes 
die umweltverträgliche Mobilität unterstützt 
werden. Auch der Umstieg auf den ÖPNV 
soll leichter, niederschwelliger und sicherer 
gestaltet werden.

Eine weitere Maßnahme reagiert auf die Si-
tuation der stark verkehrsbelasteten Leipzi-
ger Straße. Hier wird durch eine Geschwin-
digkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung 
der Verkehrsfluss verbessert und die Sicher-
heit vor allem für Fußgänger und Radfahrer 
erhöht. Darüber hinaus werden Lärm- und 
Schadstoffemissionen verringert, was sich 
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insbesondere positiv auf die Gesundheit 
sowie die Wohn- und Aufenthaltsqualität der 
Bewohner/innen entlang der Leipziger Straße 
auswirkt. Eine bessere Vernetzung der Fuß- 
und Radwege in Verbindung mit den Grün-
strukturen soll zudem Anreize zum Verzicht 
auf den PKW erhöhen.

Quartierszentrum Hafenstraße
Rund um den Hafentreff, bereits jetzt ein 
wichtiger sozialer Anker im Quartier, soll ein 
Quartierszentrum entwickelt werden. Dies 
wird vor allem über die Neugestaltung des 
Quartiersplatzes an der Wallstraße unter-
stützt. Die bestehenden sozialen und Bil-
dungseinrichtungen im Bereich Hafenstraße / 
Sommerweg / Unterneustädter Kirchplatz 
sollen erhalten und unterstützt werden.

Energetische und klimafreundliche 
Stadtentwicklung
Zur Unterstützung von Aspekten des Klima-
schutzes in der Siedlungsentwicklung wer-
den kompakte Stadtstrukturen angestrebt. 
Diese erlauben die Integration der Themen 
der energetischen Optimierung, Klimaan-
passung, Ressourcen- und Flächeneffizienz 
sowie Mobilitätsverbesserungen und sozialen 
Zusammenhalt. 

Mit integrierten Ansätzen soll den Herausfor-
derungen des Nutzungswandels, der städte-
baulichen Integration, des Umweltschutzes 
und Klimawandels, der lokalen Wertschöp-
fung und Beschäftigung sowie sozio-kultu-
reller Angebote umfassend begegnet werden.

Um die Ressourceneffizienz zu erhöhen und 
den Klimaschutz zu verbessern, soll die Re-
duzierung des Energieverbrauchs, Förderung 
des Einsatzes bzw. der Gewinnung regenera-
tiver Energien im Gebiet unterstützt  werden.  

Zur Risikovorsorge vor den Folgen des Klima-
wandels und zur Anpassung an die Folgen des 

Klimawandels sind überdies weitere Maßnah-
men erforderlich. 

Sowohl in den gewerblichen Beständen als 
auch in den Baustrukturen der Wohnquartiere 
bestehen Potenziale für eine energetische 
und klimafreundliche Stadtentwicklung. 
Insbesondere die Dachflächen sollten auf ihre 
Eignung als Gründächer und ihre Tauglichkeit 
für die Errichtung von Solaranlagen geprüft 
werden.

Darüber hinaus sollten weitere Möglichkeiten 
für eine energetische und klima freundliche 
Stadtentwicklung unterstützt werden. Ein 
wichtiger Beitrag zum Klimaschutz liegt in 
der Nutzung alternativer Energieformen wie 
Geothermie oder kalte Nahwärme.

Mit der Entsiegelung und Begrünung von 
Flächen sowohl in Wohn- als auch in Ge-
werbegebieten kann zudem die sommerliche 
Aufheizung gemildert und die Bildung von 
Überwärmungsgebieten verhindert werden. 
Gleichzeitig schaffen neue Grünflächen auch 
in gewerblich geprägten Bereichen attraktive 
Aufenthaltsqualitäten für Beschäftigte. Durch 
das Freihalten von Kaltluftschneisen wird die 
wichtige Zufuhr von Frischluft in verdichte-
te Siedlungsbereiche sichergestellt. Ebenso 
sollten entlang der Straßen konsequent die 
Möglichkeiten der Begrünung durch Baum-
pflanzungen geprüft werden. Sowohl in 
Wohn- als auch in gewerblichen Bereichen 
können Straßenbäume wichtige Beiträge zur 
Verbesserung des Mikroklimas und der öko-
logischen Vielfalt leisten.

Zur Weiterentwicklung dieser Themen eignen 
sich das Konzept der Multicodierung von 
öffentlichen Räumen sowie die koordinierte 
gemeinsame Nutzung von Infrastrukturen 
zur Gewinnung und Nutzung von Energie wie 
etwa Blockheizkraftwerke oder Abwärme-
nutzung.
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6.1 Variante 1: „Minimal-invasives“ Vorgehen 

Leitend für die Entwicklung von Variante 1 
war das Ziel, mit möglichst geringen Ein-
griffen einen möglichst großen Effekt zu 
erzielen. Ein wichtiges Ziel besteht hierbei in 
einer Entflechtung der zum Teil auf engem 
Raum konkurrierenden und kollidierenden 
Nutzungsstrukturen. Maßstab für die Fort-
entwicklung des Planungsgebiets und seiner 
Teilbereiche ist der Bestand: bislang domi-
nierende und gebietsprägende Nutzungen 
bleiben prinzipiell erhalten, ein umfassender 
Nutzungswandel in einzelnen Bereichen ist 
nicht vorgesehen. Grundannahme ist hierbei, 
dass sich komplexe Stadträume mit vielfäl-
tigen und kleinteiligen Eigentümerstruktu-
ren nur in kleinen Schritten und über einen 
Zeitraum von Jahren oder gar Jahrzehnten 
verändern lassen. Realistische Entwicklungs-
chancen ergeben sich eher aus kleinräumige-
ren Maßnahmen.

Die vorgeschlagenen Maßnahmen gehen 
dementsprechend stark auf die Bestandssi-
tuationen in den Teilbereichen des Planungs-
gebiets ein und entwickeln darauf aufbauend 
neue Akzente.

Wohnen und Gewerbe entflechten 
– Koexistenz von Wohn- und 
Gewerbenutzung
In Plangebiet A ist die enge Nachbarschaft 
von Wohnen und gewerblichen Nutzungen 
auffällig. Dies wirkt sich belastend auf die 
Wohnqualität im Quartier aus. Zudem er-
schwert dies sowohl die Entwicklung einer 
positiven Gebietsidentität nach innen als auch 
eines positiven Außenimages des von sozialen 
Herausforderungen geprägten Quartiers. 

Daher ist es ein Entwicklungsziel, die Um-
siedlung nicht wohnverträglicher emissions-
starker Betriebe aus den Wohnquartieren zu 
unterstützen und Alternativen für diese Be-
triebe zu entwickeln. Nicht störendes Gewer-
be sowie wohnverträgliche Dienstleistungen 

und Handel bleiben aber weiterhin möglich 
und werden als für eine gemischte Quartiers-
struktur sinnvoll erachtet.

Auf rückwärtigen Flächen der bisherigen 
gewerblichen Standorte an der Hafenstraße 
und am Sommerweg werden Entwicklungs-
potenziale für neuen Wohnungsbau gesehen. 
Zum Ausgleich wird eine Verlagerung und 
Konzentration der Gewerbeschwerpunkte zur 
Dresdener Straße hin angestrebt.

Die grundsätzliche Aufteilung der von Woh-
nen und von Gewerbe geprägten Bereiche 
bleibt also erhalten, wird aber eindeutiger 
strukturiert. Als zukünftig klare Grenze zwi-
schen Wohnen und Gewerbe wird südlich des 
Sommerwegs bis zur Schillstraße der Verlauf 
des Bachs „Linse“ definiert. 

In den Wohnbereichen, speziell nördlich des 
Sommerwegs, werden durch Nachverdich-
tung und die Aufwertung der Innenhöfe neue 
Wohnungen geschaffen und so die Qualität 
der vorhandenen Wohnlagen und des Woh-
numfeldes erhöht. Neue blockquerende 
Durchwegungen zwischen Sommerweg und 
Hafenstraße sollen die fußläufige Erschlie-
ßung des Quartiers verbessern.

Flutmuldenzugänge qualifizieren und 
Grünbereiche punktuell aufwerten
Die vorhandenen Grünstrukturen der Flut-
mulde weisen bislang wenig Aufenthalts- und 
Nutzungsqualitäten auf und werden von den 
Nutzer/innen zudem oftmals als unsicher er-
lebt. Ziel ist es, diese Grünbereiche trotz der als 
Barrieren wirkenden stark befahrenen Straßen 
– hier sind vor allem Dresdener Straße und 
Scharnhorststraße zu nennen – insbesondere 
für die Unterneustädter Bewohner/innen auf-
zuwerten und sicherer zugänglich zu machen. 
Hierzu sollen nach Möglichkeit sichere und 
barrierearme Überwege geschaffen werden. 
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Mit punktuellen Aufwertungen beispielsweise 
in Form öffentlich zugänglicher Sportanlagen 
oder mit Angeboten an mehrere Generatio-
nen sollen die Grün- und Freiraumangebo-
te  für die Bewohnerschaft verbessert und 
attraktiver gestaltet werden.

Darüber hinaus soll auch eine großräumi-
ge Fuß- und Radwegeverbindung zwischen 
Wahlebachgrünzug und Fuldaaue geschaffen 
werden. Mit zukünftigen Entwicklungen am 
Ölmühlenweg kann dieses Wegenetz auch auf 
der südlichen Seite des zu qualifizierenden 
Gewerbestandortes parallel zum Ölmühlen-
weg über die Königinhofstraße hinaus bis zur 
Losse fortgeführt werden. Die neue grüne 
Wegeverbindung „Hafengleis“ ist im Rahmen 
des Stadtumbaus bereits in Umsetzung.

Aufwertung von Gewerbestandorten
Die unstrukturierten und wenig diversifi-
zierten Gewerbeflächen entlang des Öl-
mühlenweges sind neu zu ordnen, um hier 
perspektivisch die Neuansiedlungen von 
zukunftsweisendem Gewerbe zu erreichen. 
Bei der Entwicklung des Standorts sind 
auch Ziele der nachhaltigen Mobilität sowie 

ökologische und stadtklimatische Qualitäten 
zu berücksichtigen. Angrenzende Grünstruk-
turen und Gewerbeflächen sollen über Grün- 
und Freiraumelemente miteinander verzahnt 
werden. Ziel ist es, ein attraktives Zentrum für 
nachhaltige und zeitgemäße Gewerbeformen 
zu schaffen. 

Auch im Bereich der Leipziger Straße, östlich 
des Platzes der Deutschen Einheit, wird eine 
Neustrukturierung der Nutzungen und eine 
Aufwertung der städtebaulichen Strukturen 
angestrebt. Die hier vorhandenen Wohn-
standorte sind aufgrund der starken Emis-
sionsbelastung als nicht dauerhaft tragfähig 
zu bewerten.  Daher sollen in diesem Bereich 
dienstleistungsorientierte Gewerbestandorte 
entwickelt werden, die in Verbindung mit der 
Entwicklung im Umfeld des Hallenbads Ost 
und des Areals der Kfz-Zulassungsstelle / TÜV 
am Ölmühlenweg den Stadteingang prä-
gen. Zumindest aber sind die Emissionen der 
zurzeit ansässigen Betriebe auf ein mischge-
bietsverträgliches Maß zu reduzieren.

Rechte Seite:  
Konzeptkarte
Variante 1
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6.2 Variante 2: Stärkung der Wohnfunktion

Konzeptvariante 2 reagiert auf die im Kas-
seler Osten erwartete weiter steigende 
Wohnraumnachfrage aufgrund des prognos-
tizierten Bevölkerungszuwachses bis 2023 
(s. Kap. 4.2). Die nördliche Unterneustadt 
soll als zentrumsnaher und gut erschlosse-
ner Wohnstandort für bestehende und neue 
Bewohnerschaft attraktiver werden. Das 
Konzept folgt damit dem Prinzip „Innen- 
vor Außenentwicklung“ und trägt zu einer 
ressourcenschonenden und nachhaltigen 
Stadtentwicklung mit der Nutzung bestehen-
der Infrastrukturen bei.

Wohnquartiercharakter stärken
Wesentliches Merkmal dieser Konzeptvari-
ante ist die Schaffung neuer Wohnbauflächen 
und die Qualifizierung des Wohnbestandes in 
der Unterneustadt. Hierbei wird der aktuell 
als Wohnquartier geprägte Bereich über den 
Sommerweg hinaus ausgeweitet. Es soll eine 
Mischung unterschiedlicher Wohnungsfor-
men und -größen vor allem im preisgüns-
tigen Segment entstehen, um Angebote für 
vielfältige Nachfragegruppen zu schaffen. 
Ziel ist die Entwicklung eines Wohnquartiers 
mit eigener Identität, das der sozialen und 
kulturellen Vielfalt seiner Bewohner/innen 
Entfaltungsmöglichkeiten bietet.

Durch die Nachverdichtung und die Auf-
wertung der Innenhöfe wird die Qualität der 
vorhandenen Wohnfreiräume erhöht. Im 
Zuge der Entwicklung neuer Wohnschwer-
punkte werden weitere Wohnhöfe geschaf-
fen, Straßenräume aufgewertet und kleine 
Treffpunkte an öffentlichen Orten ausgebaut. 
Neue blockquerende Durchwegungen sollen 
die fußläufige Erschließung des Quartiers 
verbessern. 

Emissionsarmes Gewerbe kann an den bisher 
genutzten Standorten im Quartier verbleiben, 
während für emissionsstärkere Betriebe an 
dieser Stelle keine dauerhafte Perspektive zu 

sehen ist. Dennoch ist auch weiterhin eine 
gewerbliche Nutzung im Süden des Quartiers 
entlang der lärmintensiven Hauptverkehrs-
straßen vorgesehen. In einer kompakten 
Zone kann hier dienstleistungsbezogenes 
Gewerbe als Barriere genutzt werden und so 
das Wohngebiet vor Lärm und Schadstoffen 
abschirmen.

Der in allen drei Varianten vorgesehene 
Mobilitätshub am Unterneustädter Kirch-
platz gewinnt in dieser Variante nochmals an 
Bedeutung. Die Steigerung der Bewohnerzahl 
im Quartier erhöht noch einmal den Bedarf, 
die quartiersbezogene und quartiersübergrei-
fende Mobilität effizienter und nachhaltiger 
zu organisieren. 

Gewerbe entlang der Hauptverkehrsachsen 
bündeln
Mit der Stärkung und Ausweitung des 
Wohncharakters des Unterneustädter Quar-
tiers ist auch eine deutlichere Trennung und 
Entflechtung der Nutzungen verbunden. 
Mit der Konzentration vor allem dienstleis-
tungsbezogenen Gewerbes entlang Scharn-
horststraße, Dresdener Straße und Leipziger 
Straße werden Wohngebiete vor Emissionen 
geschützt. Bislang stark emissionsbelastete 
Wohnstandorte werden langfristig weg von 
den emissionsbelasteten Lagen hin zu den 
(neuen) ruhigen Bereichen verlagert.

Grün zugänglicher machen sowie punktuell 
aufwerten
Der Anstieg der Bewohnerzahlen macht mehr, 
attraktivere und besser erreichbare Grün- 
und Freiräume erforderlich. Daher werden die 
Zugänge und Wegeverbindungen vor allem 
zur Flutmulde ausgebaut, um Verknüpfungen 
speziell mit dem wachsenden Wohnquartier 
und Naherholungsmöglichkeiten herzustel-
len. Wünschenswert ist auch eine attrakti-
ve quartiersquerende Verbindung von der 
Flutmulde zum Bereich Fuldaufer / Schleuse. 



60

Hier wird die Entwicklung der Schleuse und 
des Wehrs am Unterneustädter Fuldaufer 
zeigen, ob darüber hinaus eine Querung der 
Fulda umsetzbar ist. Sollte dies nicht machbar 
sein, wird der Bau einer neuen Fuldabrücke 
für Fußgänger/innen und Radfahrer/innen 
vorgeschlagen. Dies würde auch die quartier-
sübergreifende Vernetzung Richtung Univer-
sität und Kasseler Innenstadt verbessern.

Der Bereich der Flutmulde wird beiderseits 
des Platzes der Deutschen Einheit als zu-
sammenhängende und für Fußgänger/innen 
und Radfahrer/innen nutz- und erlebbare 
Grünverbindung für den gesamten Stadtteil 
entwickelt. Ein wichtiges Ziel ist der Erhalt 
und die Stärkung der stadtklimatischen 
Funktion und der ökologische Bedeutung der 
Flutmulde. Ein öffentlicher Familiensportplatz 
südlich der Flutmulde bündelt verschieden-
artige Sportangebote sowohl für steigende 
Bewohnerzahlen aus dem Stadtteil als auch 
für Nutzerinnen und Nutzer aus der ganzen 
Stadt.

Auch zwischen Leipziger Straße und Flutmul-
de sowie entlang des Ölmühlenweg sollen 
neue bzw. attraktivere Wegeverbindungen 
für den Fuß- und Radverkehr geschaffen 
werden. Ebenso soll der Verlauf der Hafen-
straße von der Königinhofstraße über die 
Scharnhorststraße sowie die anschließende 
Wegeverbindung durch den Schleusenpark 

bis zur Schleuse für den Fuß- und Radver-
kehr sicherer und komfortabler gemacht 
werden. Insgesamt soll das Wegenetz soweit 
ausgebaut und verbessert werden, dass vor 
allem Radfahrer/innen Alternativrouten zu 
den vielbefahrenen Verkehrsachsen nutzen 
können.

Gewerbestandorte strukturieren und 
qualifizieren
Die untergenutzten und wenig strukturierten 
Gewerbeflächen entlang des Ölmühlenweges 
werden den Potenzialen des Standorts nicht 
gerecht. Ziel ist es, die Gewerbeflächen zu 
ordnen und Verknüpfungen mit den angren-
zenden Grünbereichen herzustellen. Ebenso 
ist die Standortprofilierung für zukunfts-
weisende Gewerbe- und Industriekonzepte 
voranzutreiben. Mit der Verknüpfung mit 
ökologischen und Nachhaltigkeitszielen soll 
ein Wandel zu einem „grünem Gewerbege-
biet“ herbeigeführt werden. Die ökologische 
Verträglichkeit soll u.a. durch eine geringe-
re Flächenversiegelung und eine stärkere 
Durchgrünung verbessert werden.

In die weitere Entwicklung sind auch die 
Gewerbeflächen zwischen Königinhofstraße 
und Lossestraße einzubeziehen. Auch für die 
Flächen gilt das langfristige Ziel der Struk-
turierung und nachhaltigkeitsorientierten 
Profilierung.

Rechte Seite:  
Konzeptkarte
Variante 2
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6.3 Variante 3: Stärkung gewerblicher Nutzungen

In der dritten Variante wird ein konzeptionel-
ler Gegenentwurf zu Variante 2 vorgeschla-
gen. Dieses Konzept hat die Stärkung der 
gewerblichen Nutzungen zum Ziel. Der Kas-
seler Osten ist ein wichtiger Gewerbestand-
ort Kassels, jedoch stoßen vor allem in der 
Unterneustadt nördlich der Dresdener Straße 
die vorhandenen Betriebe an die Grenzen 
ihrer Entwicklungsmöglichkeiten. 

Wohnfunktionen konzentrieren, 
Schwerpunkt Gewerbeentwicklung 
In vielen Wohnlagen in der Unterneustadt 
nutzen bereits heute Autohändler und 
Gewerbebetriebe wohnungsnahe Bereiche 
südlich des Sommerwegs als Abstell- und 
Lagerflächen. Um diesen und anderen 
Betrieben eine unproblematische Nutzung 
dieser Flächen zu ermöglichen sowie weitere 
Expansionsmöglichkeiten zu eröffnen, soll die 
Wohnfunktion auf die Baublöcke nördlich des 
Sommerweges konzentriert werden. Damit 
können sich emissionsarme Betriebe auf der 
südlichen Seite des Sommerweges ansie-
deln. Der Sommerweg wird als klare Grenze 
zwischen Wohnen und Gewerbe ausgebildet. 
Im verbleibenden Wohnquartier sollen durch 
Lückenschließungen und die funktionale und 
gestalterische Aufwertung der Innenhöfe 
attraktive wenig emissionsbelastete Wohn-
standorte ermöglicht werden.

Überflutungsflächen und 
Freiraumgestaltung vereinbaren
Die Überflutungsflächen der Flutmulde als 
von Bebauung freizuhaltender Grünzug sollen 
besser erschlossen werden, um die Durch-
wegung per Fuß und Rad zu erleichtern und 
Wegeverbindungen auch über den Stadtteil 
hinaus zu ermöglichen. 

Aufgrund der angrenzenden Gewerbestand-
orte und der zurückgehenden Wohnnutzung 
in der nördlichen Unterneustadt erfüllt der 
Bereich der Flutmulde nur in zweiter Linie 

Naherholungsfunktion. Die Flutmulde dient 
daher in erster Linie als Retentionsfläche und 
als Frischluftschneise.

Gewerbestandort strukturieren und 
qualifizieren
Die wenig zukunftsweisend genutzten Ge-
werbestandorte am Ölmühlenweg sind neu 
zu strukturieren und in ihrer Standortqualität 
aufzuwerten. Es sollten Verknüpfungen mit 
den angrenzenden Grünbereichen hergestellt 
und dabei auch eine ökologische Verträg-
lichkeit, z. B. durch verringerte Versiegelung, 
angestrebt werden.

In Verbindung mit den gewerblich weiterzu-
entwickelnden Standorten an der Leipziger 
Straße zwischen Platz der Deutschen Ein-
heit und Sandershäuser Straße entsteht ein 
durchgängig gewerblich geprägter Bereich, 
der den gesamten südlichen Teil des Pla-
nungsgebietes umfasst.
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6.4 Schlussfolgerung / Abwägung

In den Diskussionen der drei Varianten 
mit Politik, Verwaltung und Öffentlichkeit 
kristallisierte sich Variante 2 (Stärkung der 
Wohnfunktion) als klar bevorzugtes Konzept 
heraus. Als wesentliches Argument wurde die 
absehbare erhöhte Nachfrage nach Wohn-
raum aufgeführt, die mit dieser Variante 
am nachhaltigsten berücksichtigt wird. Die 
Qualität der nördlichen Unterneustadt als gut 
erschlossene Wohnlage macht eine res-
sourcenschonende sowie sozial und mobili-
tätstechnisch nachhaltige Quartiersentwick-
lung möglich.

Das immer weiter ins Gebiet drängende 
Gewerbe wird als Belastung für den Wohn-
standort bewertet, die einer positiven Quar-
tiersentwicklung wenig zuträglich ist. Vor 
allem angesichts der Funktion des Quartiers 
als Ankunftsort und als Ort der sozialen und 
kulturellen Vielfalt wird eine weitere Belas-
tung durch gewerbliche Emissionen als nicht 

Variante 3 wurde zumeist als ein nicht den 
wirklichen Bedarfen im Kasseler Osten 
gerecht werdendes Konzept kritisch disku-
tiert. Das aktuell vorhandene Angebot an 
Gewerbeflächen im Kasseler Osten wurde 
als grundsätzlich ausreichend und entwick-
lungsfähig eingeschätzt. Als wichtiger und 
sinnvoller auch für die Quartiersentwicklung 
in der Unterneustadt wurde die Ausweitung 
der Wohnnutzungen bewertet.

wünschenswert beurteilt.

Die Idee, das Gewerbe entlang der Dresdener 
Straße als Schutzriegel gegen Emissionen zu 
nutzen, wird ebenfalls als sinnvoll angesehen. 
Mit der Aufwertung der Gewerbestandorte 
am Ölmühlenweg und östlich der Königin-
hofstraße werden zudem neue Standortpo-
tenziale erschlossen, so dass in der Bilanz 
keine Verschlechterung des Angebots an 

Gewerbeflächen im Kasseler Osten zu be-
fürchten ist.

Als problematisch wurde jedoch die Umset-
zungsperspektive von Variante 2 bewertet. 
Vor allem die Umstrukturierung der Nutzun-
gen in der Unterneustadt sei ein nur lang-
fristig zu erreichendes Ziel. Angesichts der 
Eigentümerstrukturen und der gewerblichen 
Interessen sei eine schnelle Realisierung der 
Pläne nur schwer vorstellbar. Bei genauerem 
Vergleich der Varianten wurde aber deutlich, 
dass Variante 1 mit dem „minimal-invasi-
ven“ Vorgehen als sinnvoller erster Schritt in 
Richtung Umsetzung von Variante 2 anzuse-
hen ist. Damit ergibt sich aus der sich ergän-
zenden Abfolge aus Variante 1 und Variante 2 
eine Umsetzungsstrategie, die weiterverfolgt 
werden soll.
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7. Entwurf in Vertiefungsbereichen

Die Vorzugsvariante wird im folgenden Ka-
pitel mit Entwürfen zu Vertiefungsbereichen 
hinterlegt. Ziel ist es, über im Laufe der Zeit 
entstehende Entwicklungsspielräume ziel-
führend zu entscheiden. 

Die Umsetzung der Vorzugsvariante in Ent-
würfe für Teilbereiche sollte hier an erster 
Stelle eine Überprüfung der Vorzugsvariante 
sein. Weitere Maßnahmen zur Umsetzung 
sind jeweils notwendig. 

Übergeordnete Darstellung des Teilbereichs im Rahmenplan

Schnitt - Entwurfsidee „Harte Schale, weicher Kern“
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7.1 Fokusbereich A – Nachverdichtung Unterneustadt

Die Vorzugsvariante sieht für diesen Teilbe-
reich vor, den Charakter als Wohnquartier zu 
stärken und den Bestand mit Wohnneubau-
ten zu verdichten. Es soll ein neues Quartier 
mit gemischtem Wohnangebot entstehen. 
Gewerbe hingegen soll entlang der Haupt-
verkehrsachsen gebündelt werden. Dabei soll 
ein Schwerpunkt auf zusätzlichen Unterneh-
men aus dem Dienstleistungssektor liegen.

Hier ergeben sich Entwicklungspotenziale 
für innenstadtnahes Wohnen. Der erarbeite-
te städtebauliche Entwurf beruht einerseits 
auf einer Verknüpfung Richtung Universität 
und Innenstadt und andererseits auf den 
Qualitäten der Grünbereiche der Fuldaauen 
und den weiteren östlichen Stadtteilen. Die 
gebietsprägenden Betriebe im Bereich Som-
merweg würden für eine solche Entwicklung 
langfristig verlagert werden. Weitere Stra-
tegien sollen ein verträgliches Miteinander 
von Wohnen und Gewerbe organisieren, um 
die städtebaulichen Maßnahmen zu unter-
stützen. Der Entwurf greift thematisch die 
Morphologie eines Super-Blocks auf. Damit 
wird das Thema der Neuen Unterneustadt 
aufgegriffen, die eine Neuinterpretation 
der Blockrandbebauung bot. Hier werden 
entsprechend die Außenkanten deutlich 
ausgeformt. Eine höhere Geschossigkeit (4 
Stockwerke) der äußeren Gebäude definiert 
eine klare Raumkante, die den Innenraum des 
Blocks schützt und Ausblick bietet. Sie grenzt 
das neue Wohnquartier ein. So entsteht 
eine metaphorische „harte Schale“. An der 
Leipziger Straße und am Sommerweg wird 
diese Raumkante von bestehenden Gebäuden 
geprägt. Ergänzungen unterstützen die klare 
Ausformulierung der Raumkante. In der Kon-
tinuität zu der heutigen Bebauung verfügt die 
Blockrandbebauung über Satteldächer. 

Die Gebäude, die den Superblock füllen, sind 
wie ein Kamm geformt und bilden den „wei-
chen Kern“. Durchgrünte, durchlässige Blo-
ckinnenbereiche an dreistöckigen Gebäuden 
mit Staffelgeschoss und Gründächern sind 
hier prägend. Um eine nachbarschaftliche Si-
tuation zu erzeugen, sind die Eingangsseiten 
der Gebäude einander zugewandt. Die Ein-
gänge werden gestalterisch hervorgehoben 
und mit Begrünung, Fahrradabstellmöglich-
keiten und eingefriedeten Recyclingstationen 
ausgestaltet.

Einander zugewandte Eingangsbereiche mit Raum 
für nachbarschaftliche Begegnung 

Durchlässigkeit für Fuß- und Radverkehr trotz 
ruhiger, privater Wohnbereiche 
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Es entsteht an ausgewählten Orten Durch-
lässigkeit, die Einlass in den Superblock 
bietet ohne die Privatheit der ruhigen in-
nenliegenden Wohnanlagen zu stören. Die 
Nord-Süd-Querung des Blocks wird von 
Sommerweg zum Platz der Deutschen Einheit 
und von Sommerweg zur Dresdener Straße 
entlang bestehender Gebäude ermöglicht. 
Zentral ist die Renaturierung und Freilegung 
des Faulen Grabens (der „Linse“). Es entste-
hen öffentliche Grünflächen, Spielflächen 
und Wege entlang des Wasserlaufs, der eine 
neue Qualität der Freiflächen darstellt, die 
von den Anwohner/innen geschätzt werden 
wird und gleichzeitig ökologische Qualitäten 
hat. Insbesondere die Thematik der Leitung, 
Verdunstung und Versickerung des Oberflä-
chenwassers kann hier aufgegriffen werden. 
Mulden und Versickerungsflächen werden 
freiraumplanerisch integriert.

Die Gebäude bilden umschlossene Höfe, die 
gemeinschaftlich genutzt werden können. 
Dabei kann hier der Umgang mit Oberflä-
chenwasser eine gestaltprägende Form 
annehmen. Die Erdgeschosswohnungen 
verfügen über private Freibereiche in den von 
Verkehrslärm abgewandten Höfen. 

Der Blockinnenbereich wird für eine 
nicht-motorisierte Erschließung vorgesehen. 
Optionsflächen für Tiefgaragen sind einge-
plant. Darüber hinaus muss eine Mobilitäts-
strategie für die zusätzlichen Einwohnerinnen 
und Einwohner unterstützend wirken. In der 
zentralen und vom ÖPNV gut erschlossenen 
Lage werden alternative Mobilitätsstrukturen 
eine hohe Bedeutung einnehmen. 

Vor allem Fußgänger/innen und Radfahrer/
innen sind sehr entfernungsempfindlich, 
wenn es um die Erreichbarkeit und Zugäng-
lichkeit von Standorten geht. Schon geringe 
Umwege verringern die Wahrscheinlichkeit, 

Schnitt - Freibereiche unterscheiden sich in privaten und öffentlichen Angeboten

Rechte Seite:  
Fokusbereich A –
Nachverdichtung 
Unterneustadt

Neue Spielbereiche entlang der „Linse“ 
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dass Angebote tatsächlich wahrgenom-
men werden. Daher ist eine schnelle und 
sichere Querung der Dresdener Straße in 
der Verlängerung der Tapsgasse zum neuen 
Familiensportplatz von entscheidender Be-
deutung. Hier sind drei Varianten erarbeitet 
worden: die Drückampel, die Unterführung 
und die Überführung. Jede dieser Varianten 
bietet sowohl Vor- als auch Nachteile. Die 
Drückampel ist der geringste bauliche Eingriff 
in die Flutmulde. Angst räume, wie sie in Un-
terführungen entstehen können, werden ver-
mieden. Jedoch ist eine Abstimmung mit den 
zuständigen Verkehrsbehörden not wendig. 

Wohnen und Gewerbe werden an dieser 
Stelle entflochten, um eine Aufwertung der 
Wohninnenhöfe zu ermöglichen. An der 
Dresdener Straße entstehen zwei neue Ge-
bäude für wohnverträgliches Gewerbe in vier 
hohen Stockwerken. Sie berücksichtigen die 
Grenze der Flutmulde und bilden eine Raum-
kante zur Dresdener Straße und zum offe-
nen Grünbereich der Flutmulde. So entsteht 
zusätzlich Lärmschutz für die Wohngebäude 

im Inneren des Quartiers. Weitere emissions-
arme Gewerbe sind im gesamten Quartier 
vorstellbar. Am Sommerweg ist Raum für 
neue Infrastrukturen eingeplant – es könnte 
beispielsweise eine Kita entstehen. 

Am Sommerweg ergeben sich Verbesse-
rungspotenziale, denen mit einem Mobili-
tätskonzept begegnet werden sollte. Dabei 
sollten Maßnahmen für alternative Ver-
kehrsmittel im Vordergrund stehen. Neu-
bauten können dafür im Erdgeschossbereich 

Im Blockinnenbereich kann neben Wohneinheiten 
Raum für Gewerbe entstehen

Doppelte Innenentwicklung – Neue Grünbereiche entstehen trotz Verdichtung der Wohngebäude
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Fahrrad-, Rollator- oder Einkaufstrolley-Ab-
stellmöglickeiten anbieten. Gute Zuwegun-
gen und eine Ausnutzung des öffentlichen 
Verkehrs sind anzustreben. 

Auch der Straßenquerschnitt kann angepasst 
werden. Dabei sollte die Pflanzung von Stra-
ßenbäumen in Erwägung gezogen werden. 
Die Organisation der Parkstände kann zu 
einer eindeutigeren Zuordnung der Straße als 
Wohnstraße führen. Damit wird die Straße für 
Schleichwege uninteressant. Ähnliche Anpas-
sungen wären auch für weitere Straßen im 
Quartier Hafenstraße denkbar. 

Die Analyse hat ergeben, dass einige Stra-
ßen in der nördlichen Unterneustadt als 
Schleichwege genutzt werden. Außerdem 
ist die Durchfahrtgeschwindigkeit teilweise 
unangemessen hoch für ein Wohngebiet. Um 

den Bereich als Wohnstandort zu stärken, 
sind einerseits neue zusätzliche Wohnge-
bäude denkbar. Gleichzeitig muss die Ver-
kehrssituation berücksichtigt werden. Hierzu 
wird vorgeschlagen, die Hafenstraße und 
den Sommerweg mit einer Quersperrung zu 
versehen. Diese ist für Fuß- und Radverkehr 
durchfahrbar. Das Quartier wird von Osten 
über die Scharnhorststraße erschlossen, und 
es ist eine Einfahrt über die Hafenstraße bis 
zur Schillstraße möglich. Die Ausfahrt ist über 
den Sommerweg zurück zur Scharnhorst-
straße möglich. Von der anderen Seite kann 
von der Leipziger Straße über die Salztor-
straße in die Schillstraße gefahren werden. 
Über die Hafenstraße ist die Fahrt zurück in 
die Leipziger Straße möglich. Sommerweg 
und Pulvermühlenweg und Hafenstraße sind 
in beide Richtungen befahrbar. Am Som-
merweg/Tapsgasse wird ein Wendehammer 
notwendig.

Neuer Querschnitt am Sommerweg
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Bausteine für die Umsetzung
•	Prüfen der Möglichkeiten zum Ankauf der 

Flächen 
•	Strategie zur Unterstützung für den Umzug 

der ansässigen Gewerbeunternehmen
•	Städtebaulicher Wettbewerb für die Teilbe-

reiche in denen Nachverdichtung vorgese-
hen ist

•	Möglichst kleinteilige Baufelder ermögli-
chen

•	Sicherung der sozialen Vielfalt der neuen 
Bewohnerschaft durch entsprechende bau-
liche Vorgaben und Zuschüsse

•	Gestaltungssatzung zur Sicherung des ge-
wünschten architektonischen Ausdrucks

•	Entwicklung der Baufelder per Konzeptver-
gabe 

•	bei städtischem Eigentum Flächenvergabe 
in Erbbaurecht statt Flächenverkauf

•	Architekturwettbewerb zur Sicherung der 
Baukultur 

•	Mobilitätskonzept für die zukünftigen Ein-
wohner/innen 

•	Leitlinien für die landschaftsarchitektoni-
sche Gestaltung und Zielsetzung für Flora 
und Fauna 

•	Leitlinien für Oberflächenwassermanage-
ment

•	Vorgaben der energietechnischen Gebäude-
ausstattung und Quartiersversorgung 

•	Information und Beteiligung der Anwohner/
innen

•	Ausschöpfung der bauleitplanerischen und 
bauordnungsrechtlichen Möglichkeiten zur 
Sicherung der Zielvorstellungen 

Verkehrsführung in der Unterneustadt West (Quartier Hafenstraße)
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Berechnung der entstehenden Flächen

Grundfläche Geschosse
Anzahl im 

Gebiet BGF m2
Wohnen

300 3,66 23 25.254
300 4 4 4.800
800 5 1 4.000
600 5 1 3.000
550 5 1 2.750
240 5 1 1.200
303 5 1 1.515
360 5 1 1.800
240 5 1 1.200

44.319
Gewerbe

525 4 1 2.100
2830 4 1 11.320

13.420

Leipziger Straße
210 4 1 840
280 4 1 1.120
161 5 1 805
195 4 1 780
151 5 1 755
351 5 1 1.755
326 4 1 1.304
425 4 1 1.700

9.059

Summe 
Baufeld-
grundfläche 35.700
GFZ 1,9



77

7.2 Fokusbereich B – Flutmulde und Familiensportplatz

Plangebiet B umfasst den Platz der Deut-
schen Einheit sowie den Bereich der Flut-
mulde und des Fuldaufers. Wesentlich ist 
hier das Zusammenwirken von Freiraum und 
Mobilität. Der Platz der Deutschen Einheit 
wird mit 80.000 Kfz/Tag sowie mit den 
querenden Bus- und Tramlinien ein intensiv 
frequentierter Verkehrsknotenpunkt blei-
ben. Der Grünbereich der Flutmulde und des 
Fuldaufers muss wichtige freizeitbezogene 
und stadtklimatische Funktionen vereinen. 
Hier werden die Potenziale der Wege- und 
Grünvernetzung und die Möglichkeiten der 
Funktion als städtischer Freiraum bzw. na-
turnaher Erlebnisraum herausgearbeitet. 

Die Vorzugsvariante sieht für diesen Teil-
bereich vor, die Grünbereiche zugänglich zu 
machen und an ausgewählten Orten aufzu-
werten. Ziel ist es dabei, eine zusammenhän-
gend erlebbare Grünverbindung durch den 
gesamten Stadtteil zu etablieren. Insbeson-
dere Rad- und Fußverkehr erhalten dadurch 
eine attraktive Alternative zu den Hauptver-
kehrssträngen des motorisierten Verkehrs. 

Die Flutmulde ist als gesetzlich geschützter 
Bereich im Fokusbereich B für den Hochwas-
serfall von jeglichen baulichen Elementen 

freizuhalten, die einen eintretenden Gewäs-
serfluss aufhalten könnten. Dies gilt für Ein-
bauten oder Gebäude, aber auch für Versie-
gelungen und für Bäume und Büsche, sofern 
sie den Wasserabfluss behindern. Bestehende 
Hindernisse dieser Art sollen langfristig 
abgebaut werden. Prägend für den Teilbe-
reich werden zukünftig die Entscheidungen 
zur Entwicklung am Platz der Deutschen 
Einheit. Das derzeit von der Kraftfahrzeug-
zulassungsstelle/TÜV genutzte Areal und das 
Hallenbad Ost bieten Potenzial für Verän-
derungen, die folgenreich auf den Fokusbe-
reich B – Flutmulde und Familiensportplatz 
einwirken werden. 

Übergeordnete Darstellung des Teilbereichs im Rahmenplan

Auch bei Matschwetter: Fußball auf festem Un-
tergrund 
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Mit der Unterstützung der ansässigen Vereine 
kann hier an zentraler Stelle ein Familien-
sportpark entstehen. Im Sinne der Aufwer-
tung der Grünräume ist der Familiensport-
platz mit verschiedenartigen Sportangeboten 
ein zentraler Ankerpunkt. Der Familiensport-
park eröffnet neuen Nutzergruppen Raum 
und sichert die Freiraumversorgung für den 
Teilbereich, während die Belange des Hoch-
wasserschutzes gewahrt bleiben. Er soll mit 
unterschiedlichen Anlagen den Bedarf nach 
freien, vereinsungebundenen Bewegungs-
angeboten im Quartier bedienen. Der Teilbe-
reich mit dem Angebot einer Skateanlage, ei-
nes Basketballplatzes, eines Kinderspielplatz 
und einer Parcours-Fläche ist ein Ausgangs-
punkt der Entwicklung. Zur Realisierung der 
weiteren Angebote ist die Kooperation mit 
dem ortsansässigen Fußballverein notwendig. 

Eines der bestehenden Fußballfelder kann 
dann umfunktioniert werden. Dadurch 
entsteht ein erweitertes Angebot, das 
Fitnessgeräte, Bouleplatz, Kletteranlage, 
Beachvolleyball, Sprintstrecken und verbes-
serte Fußballfelder enthält. Entlang eines 
Rundwegs werden Seniorensportgeräte 
angeboten. Die bestehende Vereinsgaststätte 
erhält weiterhin Ausblick auf die Sportflächen 
und kann sich einen erweiterten Kundenkreis 
erschließen.

Die Grünanlagen funktionieren nicht nur als 
Sportfelder, sondern erfüllen – im Sinne einer 
Multicodierung von Flächen – zusätzlich eine 
ökologisch-systemische Funktion. Dafür 
werden etwa die Sportanlagen in einer Ab-
senkung errichtet. Die Absenkung ermöglicht 
eine Regenrückhaltefunktion, die besonders 
im Hochwasserfall zuträglich ist. Weitere Ele-
mente (Bepflanzungen, Versickerungsflächen) 
erhöhen die mikroklimatische Qualität des 
Gebiets und können zu Habitaten für Flora 
und Fauna werden. 

Die Verbesserung der Zugänge und Zuwe-
gungen zum Familiensportplatz ist notwen-
dig, um dem Sportplatz seine zentrale Rolle 
als Treffpunkt und Aufenthaltsort zuzu-
weisen. Zu dieser Wegeverbindung gehört 
zusätzlich der Ausbau des Ölmühlenwegs als 
Route für Fuß- und Radverkehr. Die Zugäng-
lichkeit und Wegführung innerhalb der Flut-
mulde wird ebenfalls ausgebaut. Ein wichti-
ges Augenmerk liegt auf der Verknüpfung zur 
Tapsgasse. Neue Wohneinheiten in der Un-
terneustadt, die im Rahmen der angestrebten 
Verdichtung entwickelt werden, sollen von 
dem Familiensportplatz profitieren. Ebenfalls 
führt die direkte Verbindung der Innenstadt 
zum Sandershaus, zum Salzmann-Areal und 
generell nach Bettenhausen über Ölmühlen-
weg, Familiensportplatz, Flutmulde und über 
die Dresdener Straße in die Tapsgasse zur 

Rechte Seite:  
Fokusbereich B –
Flutmulde und 
Familiensportplatz Rundweg für Seniorensport

Multicodierung der Grünanlagen
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Fulda. Von dieser Wegeverbindung profi-
tieren entsprechend viele Menschen und ihr 
gebührt eine hohe Priorität. Damit können 
von dieser Verbindung wichtige Impulspo-
tenziale für das kulturelle Leben im Stadtbe-
reich ausgehen. 

Die Querung der Dresdener Straße auf der 
Höhe Tapsgasse für Fuß- und Radverkehr 
wurde im Dialog zu diesem Rahmenplan als 
Aufgabe mit hoher Priorität bewertet. Es be-
stehen grundsätzlich drei Möglichkeiten zur 
Überquerung der Dresdener Straße. 

Überführung 
Eine Brücke über die Dresdener Straße kann 
ein attraktives gestalterisches Element von 
städtebaulicher Qualität und Markanz sein. 
Um die fließenden Verkehr nicht zu be-
einträchtigen, muss eine Brücke über die 
Bundesstraße mindestens 4,70 m über der 
Fahrbahnebene verlaufen. Um eine für die 
Gewährleistung der Barrierefreiheit maxi-
male  Steigung von 6 % einzuhalten, ist eine 
Rampe von ca. 80 m Länge notwendig. Durch 
Rampen und die Stützkonstruktion wäre 
es unvermeidlich, dass in der Flutmulde ein 
Bauwerk entsteht. Auch auf der Quartierssei-
te würde der Abgang der Rampe Teile der 

Tapsgasse einnehmen. Die Alternative zur 
Rampe wäre ein Fahrstuhl – dieser ist jedoch 
wartungsintensiv und verursacht dauerhaft 
entsprechend hohe Unterhaltungskosten. 

Unterführung
Unterführungen haben in Kassel eine lange 
Tradition. Es wurden jedoch alle Fuß- und 
Radverkehrsunterführungen zurückgebaut 
oder durch oberirdische Überwege ergänzt, 
weil sie oft als Angstraum bewertet werden. 
Damit eine Unterführung funktioniert, muss 
sie hell und übersichtlich gestaltet sein. Es 
ist eine breite Öffnung und ein gutes Be-
leuchtungssystem notwendig. Ebenso wie 
die Brücke bedeutet auch eine Unterführung 
die Anlage eines Bauwerks in der Flutmulde. 
Gegebenenfalls kann eine Unterführung an 
dieser Stelle jedoch bei Hochwasserfällen als 
Retentionsraum eingeplant werden. 

Ampelquerung
Auch eine bedarfsgesteuerte Ampelque-
rung kann an dieser Stelle zielführend sein. 
Hierzu wären keine größeren baulichen 
Maßnahmen notwendig. Allerdings würde 
der Verkehrsfluss von einer Ampel behindert 
werden. Die Anlage einer bedarfsgesteu-
erte Ampelquerung auf einer Bundesstraße 

Ankerpunkt der übergeordneten Wegeverbindungen 
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bedeutet einen maßgeblichen Eingriff, der 
nicht von der lokalen Verkehrsbehörde ent-
schieden werden kann. 

Jeder der drei Möglichkeiten birgt spezifische 
Vorteile und Qualitäten, bringt aber auch 
Nachteile und Umsetzungswiderständen 
mit sich. Hier muss der weitere Prozess eine 
umsetzbare Lösung hervorbringen.

Bausteine für die Umsetzung
•	Verhandlungen mit den Sportvereinen 

starten 
•	Rückbau der Einbauten in der Flutmulde wo 

möglich
•	Ökologische und soziale Zielsetzungen 

strukturieren 
•	Klärung der zukünftigen Nutzung der 

Kfz-Zulassungsstelle unter Berücksichti-
gung der Zielsetzungen des Familiensport-
parks 

•	Klärung der Zuwegung ab Platz der Deut-
schen Einheit

•	Einrichtung einer Drückampel an der Dres-
dener Straße 

•	Einbindung der zukünftigen Nutzer/innen 
•	Um Multicodierung zu erreichen: Aus-

gestaltung der Flächen in kooperativem 
Entwurfsverfahren mit Landschaftsarchi-
tekt/innen und Ingenieur/innen für Sied-
lungswasserbau sowie mit Familien aus dem 
Stadtgebiet 

•	Zuständigkeiten für Betreuung und Pflege 
des Angebots einplanen 
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7.3 Fokusbereich C – Bereich östlicher Ölmühlenweg

Der östlich der Flutmulde gelegene Bereich 
des Plangebiets C ist von Gewerbe geprägt. 
Das Teilgebiet ist von wenig strukturierten, 
kleinteiligen gewerblichen Betrieben ge-
kennzeichnet, die teilweise flächenintensive 
Aus- und Aufstellflächen für Kraftfahrzeuge 
benötigen und teilweise einen desolaten 
Eindruck machen. 

Ziel der Vorzugsvariante ist es, im Zuge des 
Ausbaus der Gewerbeflächen die ökologische 
Integration des Teilbereichs zu erhöhen. Ent-
sprechende Maßnahmen sind die integrierte 
Planung der Gewerbeeinheiten mit Versicke-
rungsflächen und Luftschneisen. Außerdem 
sollen alternative Wege für nicht-motori-
sierten Verkehr durch das Gebiet entwickelt 
werden. Die nachhaltige und integrierte 
Entwicklung von Industrie-und Gewerbege-
bieten gewinnt zunehmend an Bedeutung. 
Mit der Sensibilisierung für Klimaschutz- und 
Nachhaltigkeitsziele und den sich verän-
dernden Anforderungen der Betriebe rücken 
die Potenziale der ressourceneffizienten 
Entwicklung neuer Standorte in das Blick-
feld der Stadtentwicklung. Im Vordergrund 
stehen dabei Fragen nach Verbesserung der 
Energie- und Materialströme ebenso wie 
nach effizienter Nutzung von Flächen, wobei 
sich der Fokus immer stärker vom Einzel-
betrieb auf Strategien und Maßnahmen für 

das gesamte Quartier verschiebt. Wichtige 
Rahmenbedingungen für die Verbesserung 
der Ressourcen effizienz an Gewerbestand-
orten betreffen Fragen zu Organisation, 
Management und Kooperationen und zu 
Instrumenten der Steuerung städtebaulicher 
Entwicklungsprozesse. 

Der Vorschlag ist hier, durch die Strukturie-
rung und Qualifizierung der Gewerbestand-
orte ein zukunftsfähiges Gewerbegebiet 
auszubauen. Neue Branchen sollen das in-
nenstadtnahe, verkehrlich sehr gut erschlos-
sen Gebiet für sich entdecken. Dafür ist eine 
Anpassung der bestehenden Infrastrukturen 
und ein Neuzuschnitt der Gewerbeflächen 
erforderlich. Ökologisch orientierte Gewer-
bebauten und ihre integrierte städtebauliche 
Organisation sollen diese Adresse für Dienst-
leistungsbetriebe interessant machen. 

Übergeordnete Darstellung des Teilbereichs im Rahmenplan

Ausbau der Fuß- und Radmobilität entlang der 
Adresse Ölmühlenweg



84

Der städtebauliche Entwurf schlägt eine 
modulare Bauweise vor, durch die Grundstü-
cke je nach Betriebsart, Branche und Ent-
wicklungsstand unterschiedlich ausgeschöpft 
werden können. Vorgegeben ist die städte-
bauliche Bildung der Raumkante entlang des 
Ölmühlenwegs. Die weitere Ausschöpfung 
der Grundstücke obliegt individueller un-
ternehmerischer Erwägungen. Rückwärtig 
entstehen Rangierflächen im benötigten 
Maß. Es besteht Erweiterungspotenzial im 
vorgegebenen Raster. Außerdem ist möglich, 
die Gewerbeflächen in kleinere Einheiten zu 
teilen, solange die Raumkante entlang des 
Ölmühlenwegs eingehalten wird. Diese Kette 
von Gebäuden entlang des Ölmühlenwegs mit 
Eingangsbereichen am Ölmühlenweg bildet 
die neue Adresse.

Ein besonders für weniger flächenintensi-
ve Branchen interessanter Standort ent-
steht entlang des Wahlebachs. Hier können 
arbeitsplatznah interessante Freiräume 
entstehen. Es besteht zudem eine direkte 
Verbindung zum Familiensportpark. Wei-
tere Nutzungen, die sich an die zukünftige 

Nachnutzung der Kfz-Zulassungsstelle 
angliedern, werden hier prägend wirken. 
Ein besonderer Fokus liegt hier auf einer 
ökologischen Ausrichtung der neuen Be-
bauung. Mit Durchgrünung, Oberflächen-
wassermanagement und der Einhaltung 
von Luftschneisen soll dies berücksichtigt 
werden. Jedes Grundstück ist begrenzt durch 
ein Mulden-Rigolen-System, das auch als 
Luftschneise dient. Zahlreiche neue Bäume 
finden Platz. Die Dachflächen der entstehen-
den Gebäude sollen als Gründächer ökolo-
gisch-mikroklimatischen Belangen zuträglich 
sein. Zusätzlich bestehen zahlreiche Möglich-
keiten der Energieproduktion im Gewerbe-
gebiet. 

Neue Adresse am Ölmühlenweg durch nachhaltige 
Gewerbebauten

Rechte Seite:  
Fokusbereich C –
Bereich östlicher 
Ölmühlenweg

Längsschnitt des Ölmühlenwegs von Wahlebach bis Königinhofstraße

Schnitt: Neue Adresse durch Ausbau und begleitende Bebauung am Ölmühlenweg
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Die Durchwegung ist besonders relevant für 
die Verbindung der Innenstadt und Betten-
hausen. Insbesondere für den Fuß- und Rad-
verkehr sollen interessante Routen entwickelt 
werden. Die Maßnahmen zur integrierten 
Anpassung des Ölmühlenwegs für alle Mo-
bilitätsarten ermöglichen straßenbegleitende 
Radwege, straßenbegleitende Fußwege und 
nicht zuletzt den Erhalt der bestehenden 
Baumreihe nördlich des Ölmühlenwegs sowie 
eine ergänzende Baumreihe auf der südlichen 
Fahrbahnseite. 

Auf der ehemaligen Hafenbahn entsteht ein 
Radweg. Südlich des Gewerbegebiets parallel 
zum Ölmühlenweg und entlang des Wah-
lebachs sind durchgrünte Freibereiche mit 
attraktiven Wegen geplant. Mit einer zukünf-
tigen gewerblichen Entwicklung kann dieser 
Weg über die Königinhofstraße hinweg bis 
zur Losse fortgeführt werden. 

Eine Neugestaltung des Ölmühlenwegs 
kann die Achse für alle Verkehrsteilnehmer 
aufwerten. Insbesondere für den Fuß- und 
Radverkehr können von einer Neugestaltung 
profitieren. Straßenbäume entlang der nörd-
lichen Straßenseite können auf der südlichen 
Straßenseite ergänzt werden.

Durchwegung des Teilbereichs

Schnitt Ölmühlenweg
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Bausteine für die Umsetzung
•	Strategie zur Unterstützung für den Umzug 

der ansässigen Gewerbeunternehmen
•	Neuordnung der Grundstücksstruktur 
•	Ankauf der Flächen für Ausbau Ölmüh-

lenweg Königinhofstraße bis zukünftiger 
Familiensportplatz

•	Strategien zur Optimierung der Ressource-
neffizienz 

•	Leitlinien für die landschaftsarchitektoni-
sche Gestaltung und Zielsetzung für Flora 
und Fauna der Grundstücke 

•	Leitlinien für Oberflächenwassermanage-
ment auf den Grundstücken

•	Vorgaben der energietechnischen Gebäude-
ausstattung und Quartiersversorgung 

•	Vergabe der Baufelder per Konzeptvergabe 
•	Mobilitätskonzept für die Beschäftigten im 

Gebiet 
•	Ausschöpfung der bauleitplanerischen und 

bauordnungsrechtlichen Möglichkeiten zur 
Sicherung der Zielvorstellungen 

•	Kooperation mit Wirtschaftsförderung, 
Universität, IHK und Unternehmerverbän-
den zur Vermarktung der Gewerbeflächen 

•	Zusammenarbeit öffentlicher Akteure mit 
Eigentümern und Unternehmen 

•	Fördermöglichkeiten für die Entwicklung 
nachhaltiger Gewerbestandorte 
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8. Ausblick – Umsetzung / Empfehlung für das weitere Vorgehen

Der vorliegende Rahmenplan Nördliche 
Unterneustadt, Flutmulde Ölmühlenweg und 
Yorckstraße stellt den Prozess, die Ziele und 
den Entwurf detailliert dar und enthält integ-
rierte Handlungsempfehlungen. Die Hinweise 
und Anregungen aus dem breiten Beteili-
gungsprozess wurden jeweils rückkoppelnd 
eingearbeitet. Der Rahmenplan trifft Aussa-
gen zur städtebaulichen Fortentwicklung, der
Freiraumentwicklung, der Mobilität und der 
partnerschaftlichen Zusammenarbeit. Nicht 
zuletzt werden Fragen des Klimaschutzes 
und der Klimaanpassungsstrategien erörtert 
und entsprechende Maßnahmen integriert. 
Die Entwürfe für die Teilbereiche zeigen, dass 
eine Fortentwicklung im Sinne der Vorzugs-
variante wünschenswerte zusätzliche Quali-
täten erzeugt. 

 

Die innenstadtnahe, verkehrsgünstige und 
naturräumlich interessante Lage des Plan-
gebiets sprechen für eine Aufwertung und 
Stärkung der Teilgebiete des Rahmenplans. 
Die Hauptaufgabe wird in Zukunft darin 
liegen, die stadtentwicklungsplanerischen 
Perspektiven mit der Verkehrsentwick-
lung auf den Hauptverkehrsachsen und den 
Maßnahmen zur Klimaanpassung entlang 
der Flutmulde zu vereinen. Dabei werden der 
Ausbau bestehender Wohnstandorte und die 
Qualifizierung der Gewerbeflächen maßgeb-
liche Themen sein. Beide dieser Nutzungen 
können von einer Qualitätssteigerung der 
Grün- und Freibereichen profitieren und ihre 
Vernetzung mit den umliegenden Gebieten 
ausbauen.

Nach Fertigstellung des Abschlussberichts 
wird der Rahmenplanentwurf den politischen 
Gremien vorgelegt. Sie haben im Entste-
hungsprozess bereits einen aktiven Part 
übernommen und entscheiden über den vor-
liegenden Rahmenplanentwurf. Die weitere 
Ausgestaltung und Prüfung wird im Prozess 
des Stadtumbaus vorgenommen. Bausteine 

zur Umsetzung sind in Kapitel 7 den einzel-
nen Fokusbereichen zugeordnet. Für weitere 
Teilbereiche können ähnliche Strategien 
gefunden werden. 

Erfahrungen zeigen, dass die Umsetzung 
eines Entwicklungskonzepts nur dann ge-
lingen kann, wenn es zur Grundlage ei-
ner kooperativen und prozessorientierten 
Zusammenarbeit aller an der Entwicklung 
beteiligten Akteure (etwa Immobilien- und 
Grundstückseigentümer, Vereine, soziale und 
kulturelle Einrichtungen, Wohnungseigentü-
mergemeinschaften, Gewerbe, Politik) wird. 
Viele Strategien entwickeln sich in den Dis-
kussionsprozessen mit den lokalen Akteur/
innen fort und die Umsetzung wird in star-
kem Maße von diesen Menschen abhängen. 

Die Herausforderung liegt jetzt darin, den 
kreativen Dialog fortzuführen und die Ideen 
und Projektvorschläge sinnfällig umzusetzen. 
Die Rahmenplanung bietet dabei eine Grund-
lage und zu einen Orientierungsrahmen für 
die anstehenden Entscheidungen. Dabei wird 
es nicht allein auf öffentliche Investitionen 
ankommen, sondern insbesondere um Mög-
lichkeiten und Perspektiven gehen, öffent-
liches und privates Engagement zielführend 
miteinander zu vernetzen. 
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