Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 01-30/04 ,Siidliche GrabenstraBe®, 1. Anderung
Ortsteil: Detmold
Plangebiet: zwischen ExterstraBe, AuguststraBBe und Lange StraBe

1. Verfahrensablauf

25.04..85 AufstellungsbeschluB

17.03.87 Birgerversammlung

09.03.87 — 10.04.87 frihzeitige Blrgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
20.03.90 — 23.04.90 Entwurfsoffenlegung

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Detmold ist der Bebauungsplanbereich als gemischte Bauflache aus-
gewiesen. Mit dieser Ausweisung sollte zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanaufstellung (1976) die
Gewichtung der Innenstadt als Standort fir Geschéfts- und Verwaltungsnutzung unterstrichen werden.
Seitdem sind inzwischen mehr als 10 Jahre vergangen, in denen sich die Schwerpunkte der Stadtpla-
nung stark verschoben haben. Die noch zu Anfang der siebziger Jahre vertretene stéddtebauliche Auffas-
sung, Innenstadte seien nur dann Uberlebensféahig, wenn sie die flachenhaften Voraussetzungen fir die
Entwicklung tertidrer Funktionen erfiillten, bewahrheitete sich erfreulicherweise nicht, denn es hatte am
Beispiel Detmolds dazu fiihren kénnen, daB der historische Kernstadtbereich diesem wirtschaftlichen
und funktionalen Expansionsdruck weitgehend hatte geopfert werden muissen. Der drohende Verlust an
jahrhundertealter Bausubstanz, die Verdrangung innerstadtischen Wohnens und die Vernichtung be-
wahrter Funktionen hatte bereits schon in anderen Stadten zum Umdenken gefiihrt.

Die stadtebaulichen Schwerpunkte sind nunmehr auf Erhalt vorhandener Baustrukturen, vorsichtige Er-
weiterung existierender und Integration neuer Funktionen sowie Stérkung und Bewahrung innerstadti-
schen Wohnens ausgerichtet. Deshalb wird abweichend von der Flachennutzungsplanausweisung ein
Teilgebiet des B-Planes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, es handelt sich dabei vorwiegend um
die Wohnbebauung entlang der AuguststraBe. Im Flachennutzungsplan wird dieser Teilbereich von ge-
mischter Bauflache in Wohnbauflache geandert.

Zur Starkung der Wohnfunktion und des innerstéadtischen Kleinklimas wird derzeit ein Griinflachenplan
fur den Bereich des Stadtkerns erstellt.

3. Bestehender Bebauungsplan:

Der rechtskraftige Bebauungsplan 01-30/04 ist vom Rat der Stadt Detmold am 30.09.1976 als Satzung
beschlossen worden. Mit AufstellungsbeschluB zur Anderung dieses Planes sollte der veranderten
stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen werden. Der hier vorliegende B-Plan 01-30/04 (1. An-
derung) wird durch die Lange StraBe, ExterstraBe und AuguststraBe begrenzt. Der nérdliche Geltungs-
bereich des 1. Anderungsgebietes wird dem benachbarten B-Plan 01-30/05 A angepalBt und verlauft nun
unmittelbar entlang dem nérdlichen Grundstiicksverlauf in der ExterstraB3e.

4. Bestand

Von wenigen Ausnahmen abgesehen, 148t sich die im Bereich des Bebauungsplans befindliche Bausub-
stanz entstehungsgeschichtlich bis ins 16. Jahrh. zurlickverfolgen. Die wenigen anderen Geb&ude sind
grunderzeitlichen Ursprungs. Der vorhandene Bauzustand ist gut, weil insbesondere in den zurtcklie-
genden Jahren hier eine spirbare Renovierungstatigkeit stattgefunden hat. Lediglich im rickwartigen
Grundstlicksbereich von Exter- und AuguststraBe befinden sich einige Nebengebaude, die friher als
Schuppen oder Werkstatten dienten und aufgrund ihrer Substanz nicht besonders erhaltenswert sind.

Die im Plangebiet vorhandene Nutzungsstruktur ist in seiner Vielfalt beachtlich. Dienstleistungsbetriebe
und Betriebe des Einzelhandels mischen sich mit Wohnnutzungen. Um diese gewlinschte Nutzungs-
struktur zu erhalten, ist im Rahmen diese B-Plans insbesondere das Wohnen im Verlauf der Auguststra-



Be zu schitzen. Dieser Bereich wird entgegen friiheren Planungen als Wohngebiet ausgewiesen, um
somit die Innenstadt auch als Wohnstandort planungsrechtlich zu sichern.

Planungsziele

Bevor im einzelnen die kiinftigen Planungsziele dargestellt werden, sollte zuvor auf die Anderung des
Bebauungsplanverfahrens eingegangen werden. Der noch rechtskraftige Bebauungsplan 01-30/04 ist in
seiner planungsrechtlichen Festlegung zu wenig differenziert. Er nimmt in zu geringem MaBe Bezug zu
den Anforderungen der im Gebiet vorhandenen Baudenkmalsubstanz und er6ffnet Baumdglichkeiten,
die nach gegenwartiger Planungsauffassung nicht gerechtfertigt sind. Die weitgehende Uberbauung
rickwartiger und im Blockinneren befindlicher Grundstiicke in eingeschossiger Flachdachausfiihrung
entspricht in keiner Weise einer riicksichtsvollen Stadtplanungspraxis. Die urspringliche Zielsetzung war
verfehlt und, wie sich gezeigt hat, in ihrer flachenhaften Uberbaubarkeit zu groBziigig. Das Uberangebot
an bebaubarer Flache soll daher reduziert werden. Die kiinftigen StadterneuerungsmafBnahmen haben
sich daher am vorhandenen Bestand und der stadtischen Struktur zu orientieren.

Die Planungsziele sind:

- weitgehender Erhalt des historischen Stadtgrundrisses,

- Berlcksichtigung erhaltenswerter und Sicherung denkmalwerter Bausubstanz,

- Ermdglichung geringflgiger Bauerweiterungen unter weitgehender Beachtung des historischen
Umfeldes,

- Bewahrung innerstadtisches Wohnen.

Festsetzung des Bebauungsplanes
Art der Nutzung

Die Sicherung des vorhandenen Wohnbestandes ist sowohl flir das Plangebiet als auch flr die Funkiti-
onsfahigkeit der inneren Altstadt von groBer Wichtigkeit. Deshalb wird das Baugebiet im Bereich von
AuguststraBe 2a — 18 als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Gerade im Verlauf dieses Stra-
Benzuges haben viele private Anlieger in den letzten Jahren erhebliche Anstrengungen unternommen,
um in dieser attraktiven Altstadtlage die innerstadtische Wohnfunktion zu starken. Der Gbrige Teil des
Bebauungsplanes wird entsprechend seiner Funktion als Kerngebiet festgesetzt.

MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch das Ziel einer weitgehenden Strukturerhaltung bestimmt. Die
vorhandene Baustruktur wird deshalb durch eng begrenzte Uberbaubare Flachen (Baulinie, Baugrenze)
sowie durch Festlegung von GeschoBzahl und Traufhdhe gesichert. Dabei ergeben sich bei stark unter-
schiedlichen GrundstiicksgréBen entsprechend unterschiedliche Ausnutzungsziffern (GRZ, GFZ). Fir
Baudenkmaéler ist die Festsetzung der Traufhdhe sowie die Angabe von Dachart und Dachneigung ent-
behrlich, da diese Substanz durch das Denkmalschutzgesetz hinreichend gesichert ist.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Mit Ausnahme der Wiederbebauung zwischen AuguststraBBe 6 und 144 wird im gesamten Plangebiet ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, obwohl der historische StadtgrundriB zwischen vielen Gebauden ei-
nen Abstand in Form von Brandgassen aufweist. An dieser charakteristischen Brandgassenstruktur soll
auch kinftig festgehalten werden, auch wenn der Bebauungsplan hier geschlossene Bauweise vor-
schreibt. Unter Berlcksichtigung baurechtlicher Belange ist diese Festsetzung auch sinnvoll, da eine
Vielzahl vorhandener Bauten mit einer Gebaudeseite direkt auf einer Nachbargrenze steht, wahrend die
andere Seitenfront zur Nachbarbebauung eine Brandgasse freihdlt. Wirde z. B. ein Geb&ude ersetzt
werden muissen (durch Brand oder andere Griinde), so ist mit der Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise die rechtliche Voraussetzung zur Wiederbebauung auf der Nachbargrenze gewahrt. Diese
baurechtliche Fixierung ist im Sinne des stadtbildhistorischen Erhalts von groBer Bedeutung.

Die vorhandene Baustruktur in diesem Plangebiet zeichnet sich durch ein hohes MaB an Uberbauten
Grundstlcksflachen aus. Aus stadthistorischen und —gestalterischen Grinden ist der Erhalt dieser



Struktur fir die Detmolder Altstadt wichtig. Es sind schlieBlich die besonderen stadtebaulichen Verhalt-
nisse, die fir diesen Bereich geringere Tiefen der Abstandsflachen bedingen. Baugrenzen und Baulinien
legen im einzelnen die Uberbaubaren Flachen fest, wobei der vorhandene Bestand als Orientierung
dient, und nur in wenigen Féllen werden (ber das vorhandene MaB hinaus bauliche Erweiterungsmaog-
lichkeiten eréffnet. Bei baulichen Veranderungen ist die ausreichende Belichtung und Beliftung von Auf-
enthaltsrAumen durch entsprechende GrundriBBgestaltung sicherzustellen.

GeschoBzahlen, Traufhéhen, Dachneigungen

Die GeschoBzahlen, Traufhéhen und Dachneigungen sind, abgesehen von den Geb&uden, die dem
Denkmalschutz unterliegen, fast ausnahmslos zwingend festgesetzt. In Verbindung mit diesen Festle-
gungen wird damit zum einen erreicht, daB die rdumliche Struktur nicht durch BaullckenschlieBungen
und vom Bestand abweichenden Hdhen durchbrochen wird. Zum anderen wird verhindert, daB bei ge-
gebenen Traufhdéhen ein Altbau mit Gberhohen Geschossen durch einen Neubau unter Hinzugewinnung
eines zusatzlichen GeschoBes ersetzt werden kann. Es soll dadurch ein unerwiinschter Anreiz zum Ab-
bruch von Altbausubstanz vermieden werden. Neubauten mit stark vom Bestand abweichenden Ge-
schoB-, Traufhdhen oder Dachneigungen wiirden das Erscheinungsbild des Quartiers zudem stark be-
eintrachtigen.

Denkmalschutz und Stadtbildpflege

Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung ist nach den Kriterien des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) als Denkmalwert zu qualifizieren. 10 Gebaude sind bereits in die Denkmalliste eingetragen und
unterliegen somit dem besonderen Schutz dieses Gesetzes. Fir weitere Gebaude ist das Verfahren zur
Unterschutzstellung in Vorbereitung, so daB auch diese Gebaude in Kirze als Baudenkmaler gleichen
Schutz genieBen werden. Aber nicht nur Baudenkmaler, sondern Gebaude, die sich in enger Umgebung
zu Baudenkmalern befinden, bedlrfen bei Errichtung, Veranderung oder Beseitigung der Erlaubnis der
Unteren Denkmalbehdrde, wenn hier durch das Erscheinungsbild des sich in der Nachbarschaft befindli-
chen Baudenkmals beeintréchtigt wird.

Verkehr

Die Lange StraBe sowie die Verbindung zwischen Exter- und AuguststraBe sind FuBgéngerbereiche. Die
AuguststraBe ist als Sackgasse in erster Linie dem Anliegerverkehr vorbehalten. Lediglich im Einmdin-
dungsbereich zur ExterstraBBe einschlieBlich der Verbindung zur GrabenstraBe ist mit héherem Erschlie-
Bungsverkehr fur die AuguststraBBe, GrabenstraBe und fir das Parkhaus Hornsche StraBe zu rechnen.
Die ExterstraBe, die das Plangebiet nérdlich begrenzt, Gbernimmt fir den Planbereich und fir die be-
nachbarten Quartiere ErschlieBungsfunktionen im Sinne der heutigen Nutzung.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, d. h. in der Regel in den
Baukérpern integriert. Fur die Errichtung von Stellplatzen werden die etwas weniger empfindlichen Be-
reiche der Grundstiicke vorgesehen. Mit Ricksicht auf die besondere stadtebauliche Situation kann im
Plangebiet der vorhandene Stellplatzbedarf nicht gedeckt werden.

Spielhallen, Vergniigungsstatten u.a.

Das Plangebiet befindet sich im historischen Stadtkern Detmolds. Die Lange StraBe ist FuBgéngerzone
und HaupteinkaufsstraBe, auch die ExterstraBe ist durch Einzelhandel und Dienstleistungen gepragt. Die
Geschaftspassage ,Hornsches Tor" und das Parkhaus Hornsche StraBe haben die Standortgunst des
Gebiets fir gewerbliche Nutzungen aller Art und insbesondere flr Vergniigungsstétten stark erhoht. Ziel
des Bebauungsplanes ist es dagegen, die zur Versorgung der Bevdlkerung erforderliche Struktur von
Einzelhandel und Dienstleistungen sowie das in der August- und GrabenstraBe und in den Oberge-
schossen der Geschaftsbereiche vorhandene Wohnen zu erhalten und zu entwickeln.

Aufgrund der zentralen Lage und des stadtebaulich und denkmalpflegerisch duBerst attraktiven Umfelds,
daB mit erheblichen &ffentlichen Mitteln in den letzten Jahren erst in diesen Zustand gebracht werden



konnte, ist das Plangebiet aus der Sicht von Spielhallenbetreibern fir die Ansiedlung von Spielhallen
auBerordentlich interessant. Dies zeigt sich in einer Vielzahl von Ansiedlungswiinschen und Bauantra-
gen fur die Errichtung von Spielhallen und anderen Vergnigungsstatten im Plangebiet und im Ubrigen
mittelalterlichen Stadtkern.

Um einen befiirchteten ,trading down® Effekt (Senkung der Qualitédt des Warenangebots) mit all seinen
stadtebaulichen Negativwirkungen rechtzeitig und vor allem wirkungsvoll entgegen zu treten hat die
Stadt Detmold bereits 1982 beschlossen, Spielhallen und &hnliche Vergnligungsstatten im Innenstadtbe-
reich auszuschlieBen. 1986 wurde angesichts der sich herausbildenden Rechtsprechung eine weiterge-
hende Konzeption zur Steuerung der Spielhallen u.&. entwickelt. Darin wurde festgestellt, daB die vor-
handenen 6 Spielhallen im historischen Stadtkern zur Wahrung der Zentrumsfunktion ausreichend sind.
Es wurde ein enger Bereich abgegrenzt, in dem die Ansiedlung weiterer Spielhallen u.d. nicht zugelas-
sen werden soll. (Zone | der Gestaltungssatzung Kernstadt).

Daneben wurde aufgezeigt, daB auBerhalb diese Schutzbereichs 1986 bereits 11 weitere Spielhallen in
der Kernstadt vorhanden waren und ausreichende Kerngebietsflachen zur Ansiedlung weiterer Spiel-
hallen und anderer Vergnigungsstétten zur Verfligung stehen.

Seit 1986 wurde auch eine weitere Spielhalle groBeren Zuschnitts im Westen der Kernstadt genehmigt.
Das Erfordernis fir den AusschuB3 von Spielhallen u.a. wurde bereits 1986 darin gesehen, daB eins der
vorrangigen Ziele fir die Entwicklung der Innenstadt die Sicherung und Verbesserung der Funktionsfé-
higkeit des Stadtkernbereichs als Standort fir Einzelhandel und Dienstleistungen und als Wohnstandort
ist. Diesem Ziel lauft die Ausbreitung von Spielhallen und anderen Vergniigungsstatten zuwider, die den
Facheinzelhandel verdrangen, Miet- und Bodenpreisniveau in die Héhe treiben und die Attraktivitat der
Wohnnutzung vermindern. Diese Einschatzung hat sich mittlerweile durch eine Reihe von Untersuchun-
gen und durch Beobachtung des Marktverhaltens, insbesondere durch Spielhallen, die durch ihre enor-
me Finanzkraft mihelos andere Nutzungen verdrangen, bestatigt. Daher sollen auch fir den Bereich
des Bebauungsplans Nr. 01-30/04 keine weiteren Spielhallen u.4. zugelassen werden.

Umwelt

Das Anderungsgebiet ist als Stadtkernquartier den typischen ortsgebundenen Belastungen angesetzt.
Um Kleinklima, Grundwasserzufuhr und Wohnqualitat zu verbessern, wurden Begrlinungsfestsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Weil eine ausreichende Entsiegelung von Flachen wegen der ho-
hen Baudichte und der Nutzungsanforderungen haufig nicht méglich ist, kann ein Ausgleich durch Fas-
saden- und Dachbegriinung geschaffen werden.

Infrastruktur

Das Baugebiet befindet sich im Kernstadtbereich Detmolds; die ErschlieBung des Gebietes mit den dazu
gehorigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist gesichert.



