Stadt Baunatal

Begriindung zur 2. Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 22 A
"Stadtzentrum", Stadtteil Altenbauna

1. Rdumlicher Umfang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gebildet

im Norden - durch die Friedrich-Ebert-Allee

im Westen - durch die Rudolf-Diesel-StraBRe

im Osten - durch das vorhandene Einkaufszentrum und die
Kirchbaunaer StraBe

im Siiden - durch die Naumburger Kleinbahn

2. Ziele der Entwicklung

Auf der Grundlage des Konzeptes von Prof. Spenglin und des Rahmenplanes flr
die EntwicklungsmaBnahme der Stadt Baunatal gilt es, die Eckpunkte, namlich
die Hauptsiedlungsachse und den Marktplatz, zu verbinden. Diese Wegeverbin-
dung muB in ihrer gesamten Fihrung dominierend bleiben, soll Jedoch auch einen
gewissen Anspruch auf Durchlédssigkeit flir andere Wegeverbindungen erfiillen.

Die Funktionen dieses Gebietes Teiten sich insbesondere aus der Zentrumshe-
stimmung ab, und zwar

1. durch die Gelegenheit der direkten menschlichen Beziehung
2. durch Gelegenheit zum freien Austausch von Ideen und Giitern

3. durch ein groBes AusmaB menschlicher Freiheit, geschaffen durch die Bereit-
stellung vielfdltiger Auswahlmoglichkeiten in diesem Bereich.

An der HauptfuBgdngerachse werden Wohn- und Geschiftsbauten dominieren. Dem-
gegenliber stehen Funktionen der &ffentlichen Einrichtungen sowie der Bezirks-

verwaltung der EAM.

3. Stdadtebauliche Gestaltung

Den Zentrumsfunktionen eine angemessene Zuordnung und Erscheinungsform zu
gewdhrleisten ist wesentlich fir die Stadtgestaltung. Diese Stadtgestaltung
soll bestimmt werden vom menschlichen MaB, Uberschaubarkeit, erlebnisreichem
Innen- und AuBenraum, einem erfaBbaren Verhdltnis von Baukdrpern und den

von ihnen gebildeten Zwischenrdumen in Form von Gassen und kleinen Plitzen
mit verschiedenen Blickachsen, Ubergang fiir Distanz oder Begegnung zwischen
Privatheit und Uffentlichkeit, Moglichkeit des persénlichen Riickzuges oder
der Anteilnahme, unverplante Bereich fir die individuelle Entfaltung und
biirgerTiche Initiative, passable Funktionsmischungen und Freirdume fiir das
Spiel sind weitere wichtige Elemente der Gestaltung des Planes.



4. Bauformen

Bel der stddtebaulichen Gestaltung wird es darauf ankommen, die einzelnen
Baukorper nicht als solitdre Einzelstlick-Architekturen erscheinen zu Tlassen.
Die Addition noch so guter Einzelarchitekturen erwirkt nicht die notwendige
Stadtrdumlichkeit. So muB in diesem Bereich eine sinnvolle Entwicklung der
Bauformen und Funktionen gefunden werden.

Bauliche Anlagen im FuBgéngerbereich sind, soweit sie dessen Zweckbestim-
mung dienlich sind, allgemein zuldssig (z. B. Vitrinen, Uberdachungen) .

Vergnligungsstdtten im Sinne des § 7 (2) 2 BauNV0 sind aus besonderen stddte-
baulichen Griinden nicht zuldssig.

Begriindung:

Der Stadtzentrumsbereich von Baunatal ist uberwiegend als Kerngebiet nach

§ 7 BauNV0 ausgewiesen.

Seit 1979 werden in vielen Stadtzentren innerstidtische Strukturverinde-
rungen durch Vergniigungsstdtten festgestellt, die meist mit dem Nutzungs-
dnderungsvorgang Laden oder Diskotheken in Spielhallen beginnen.

Grund daflir sind einerseits wirtschaftliche Vorginge, die unter dem Begriff
Attraktivitdtssteigerung und Belebung der Innenstidte bezeichnet werden,
andererseits aber auch unter dem Gesichtspunkt Verdrdangungswettbewerb ein-
geordnet werden missen.

Das hat in den letzten Jahren hdufig zu stddtebaulichen Spannungen gefiihrt
und Konflikte ausgeltst, wenn fiir traditionelle GeschdftsstraBen oder
-bereiche durch solche Betriebe der Zug zum Charakter von Vergniigungsvierteln
eingeleitet wurde oder Einzelbetriebe dieser Art an unpassenden Stellen fir
das Wohnen durch Ldrm oder andere Stdrungen Belastungen hervorgerufen haben.

Das Kerngebiet des Stadtzentrums von Baunatal ist mit den Festsetzungen des

§ 7 (1) BauNV0 eng besetzt: vorwiegend Handelsbetriebe sowie zentrale Ein-
richtungen der Wirtschaft und Verwaltung. AuBerdem sind zahlreiche Wohnungen
vorhanden, um eine lebgendige Stadtmitte zu haben. Wenn dieser Charakter bei-
behalten werden soll, ist es erforderlich, die Bebauungsplanfestsetzungen
eindeutig und gerichtlich nachvollziehbar zu formulieren und in der Begriin-
dung nach § 9 (8) BauGB mit den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswir-
kungen mit ausschlieBlich bauleitplanerischen Angaben darzulegen.

Aus v.g. Sachverhalt hat die Stadtverordnetenversammlung den BeschluB gefaft,
den textlichen Teil des Bebauungsplanes wie folgt zu erweitern:

" GemdB § 1 Abs. 5 BauNV0 sind in den Kerngebieten Vergniigungsstdatten im
Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNV0 (z. B. Nachtlokale jeglicher Art, Disko-
theken, SpieThalle (Spielkasinos), Sexkinos, Eros-Center) aus besonderen
stadtebaulichen Grinden nicht zuldssig (§ 1 Abs. 9 BauVNO)".

Das Kerngebiet des Stadtzentrums ist seit seiner Planung und nach der bis-
herigen Verwirklichung darauf ausgerichtet worden, daB nach § 7 BauNVO vor-
wiegend Unterbringungen von Handelsbetrieben, zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft und der Verwaltung, Wohnungen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig sind.
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Durch die Nutzungsanderung von Ldden und anderen gewerblichen Rdumen in
Vergnigungsstdtten wird fiir den Bereich der Einzelhandelsbetriebe ein Ver-
drangungswettbewerb eingeleitet, der den bauleitplanerischen Zielen fir
die Versorgung der Biirger entgegensteht und somit nicht § 1 (5) BauGB ent-
spricht. Dariber hinaus werden fiir die Wohnungen vorwiegend in den Nacht-
stunden und an den Wochenenden L&rm und andere Storungsquellen angesiedelt,
die nicht mit dem vorhandenen Gebietscharakter in Ubereinstimmung gebracht

werden kodnnen.

Damit werden die Anziehungskraft des Stadtzentrums fiir vielfaltige Nutzungen
von Handel und Gewerbe gemindert, die Wohnungsattraktivitit erheblich beein-
trachtigt, strukturelle Spannungen und Konflikte und bauleitplanerisch nicht
gewollte Strukturwandlungen ausgeldst.

Diese wiederum fiihren zu einem gesteigerten Veranderungswettbewerb in Rich-
tung auf ein Vergnligungsviertel und zu einer mit einer Niveausenkung ver-
bundenen Strukturverdnderung des Stadtzentrums, bekannt unter dem Begriff
"Trading-down-Effekt". Damit werden die angestrebten Ziele fiir dieses Stadt-
zentrum verfdlscht, fir die meisten Biirger zweckentfremdet, die Auswir-
kungen einer Verddung eingeleitet.

"Aus den genannten bauTleitplanerischen Griinden sind Vergniligungsstdatten gemdB
§ 1 Abs. 5 BauNV0O unzuldssig, obwohl es sich beim Stadtzentrum um ein Kern-
gebiet im Sinne des § 7 BauNV0 handelt. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt dennoch gewahrt, da Vergniigungsstitten nicht das Wesen
eines Kerngebietes im Sinne der Baunutzungsverordnung ausmachen. Vielmehr
ist es die allgemeine Zweckbestimmung von Kerngebieten, vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft und Verwaltung zu dienen."

5. ErschlieBung

Das vorhandene ErschlieBungskonzept ergibt sich auf der Grundlage der ersten
Strukturpldne fir Baunatal. Innerhalb eines vierspurigen Verkehrsringes ent-
wickelt sich ein Stadtzentrum, daB fuBlaufig begangen werden kann. Der
ruhende Verkehr wird, wie auf dem Plan dargestellt, durch Parkplatze an der
Peripherie abgefangen oder direkt unter das Stadtzentrum geflihrt. Durch
attraktive Bodenbeldge und Begriinung wird der FuBgangerbereich zum Kommunika-

tionsraum.

6. Begriinung

Der gesamte Bereich wird im Rahmen der weiteren Bearbeitung durch einen Frei-
raumplaner begutachtet. Ziel des Planes ist es, durch Begriinung im FuBganger-
bereich ein gesundes Stadtklima zu schaffen.

7. Plananderungen

Zwischen dem Parkhaus und dem Grundstiick der EAM wird die nicht iiberbaubare
Grundstlicksfldche herausgenommen und teilweise in Richtung Osten erweitert.

Zweck dieser Anderung ist die Errichtung eines Kaufhauses und eines Hotels.
Die bebaute Fldche betrdgt 2.827 m?.
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Die BruttogrundriBfldache betrdgt 9.054,11 m2,

wobei

auf das ErdgeschoR 2.827,01 m?
auf das 1. ObergeschoB 2.782,38 m?
auf das 2. ObergeschoB 289261 m®
und auf das DachgeschoB 1.052,11 m?
entfallen.

Im ErdgeschoB und im 1. ObergeschoB entstehen Kaufeinrichtungen, im 2. QOber-
geschoB und im DachgeschoB entsteht ein Hotel garni.

Die Kaufeinrichtung wird unmittelbar an den FuBgdngerbereich angebunden. Die
entsprechenden Parkplatze stehen im direkt angrenzenden Parkhaus zur Verfi-
gung. Die Andienung erfolgt iiber die Rudolf-Diesel-Strafe.

Die Lage der Kaufeinrichtung entspricht der Erweiterung der Wohngebiete in
stidwestlicher Richtung. Hierdurch ergibe sich auch eine Verdnderung der Ver-
kehrsstrome. Die nicht unbedeutende Zunahme der Einwohner fiihrt zu einem
zusatzlichen Bedarf an Kaufeinrichtungen fiir das vorgesehene zusdtzliche An-
gebot. Auch flr den Téngerfristigen Bedarf wird ein KaufkraftabfluR im vor-
handenen Einkaufsbereich nicht befiirchtet.

Baunatal, im Mai 1991
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