Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 01-30 / 04 ,Siidliche GrabenstraBe®, 2. Anderung

Ortsteil: Detmold
Plangebiet: zwischen ExterstraBe, AuguststraBe und Lange StraBe

1. Verfahrensablauf

27.05.1986 Aufstellungsbeschlu3

17.03.87 Birgerversammlung

09.03.87 — 10.04.87 frihzeitige Birgerbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange

20.03.90 — 23.04.90 Entwurfoffenlegung

02.08.91 — 04.09.91 2. Offenlegung

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Detmold ist der Bebauungsplanbereich als gemischte Bauflache
ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung sollte zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanaufstellung (1976)
die Gewichtung der Innenstadt als Standort fiir Geschafts- und Verwaltungsnutzung unterstrichen
werden. Seitdem sind inzwischen mehr als 1 Jahr vergangen, in denen sich die Schwerpunkte der
Stadtplanung stark verschoben haben. Die noch zu Anfang der siebziger Jahre vertretene
stadtebauliche Auffassung, Innenstadte seien nur dann Uberlebensféhig, wenn sie die flachenhaften
Vorraussetzungen fir die Entwicklung tertidrer Funktionen erflllten, bewahrheitete sich
erfreulicherweise nicht, denn es hatte am Beispiel Detmolds dazu flihren kdnnen, 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 bewdahrter Funktionen hatte bereits schon in anderen
Stadten zum Umdenken gefihrt.

Die stadtebaulichen Schwerpunkte sind nunmehr auf Erhalt vorhandener Baustrukturen, vorsichtige
Erweiterung existierender und Integration neuer Funktionen sowie Starkung und Bewahrung
innerstadtischen 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 im Bereich der August- und GrabenstraBe
sowie um die rickwartigen Grundsticke der LeopoldstraBe. Im Flachennutzungsplan wird dieser
Teilbereich von gemischter Bauflache in Wohnbauflache geéandert.

3. Bestehender Bebauungsplan:

Der rechtskréftige Bebauungsplan 01-30/04 ist vom Rat der Stadt Detmold am 30.09.1976 als Satzung
beschlossen worden. Mit AufstellungsbeschluB zur Anderung dieses Plans sollte der veranderten
stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen werden. Der hier vorliegende B-Plan 01-30/04 (1.
Anderung) wird durch die ExterstraBe, LeopoldstraBe, Hornsche StraBBe, Lange Str. und AuguststraBe
begrenzt. Der norddstliche Grenzverlauf des Geltungsbereiches wird gegenlber der zur Zeit
rechtskraftigen Fassung gedndert und auf die vorhandene Bauflucht in der Exter- und LeopoldstraBe
zurtickgefuhrt. Der StraBenanteil zwischen ehemaligem und neuem Geltungsbereich wird spater dem
jeweils benachbarten Bebauungsplangebiet zugeordnet.

4. Bestand

Die Gebaude im Quartier sind von ihrer Altersstruktur her stark unterschiedlich, da sich der gréBte Teil
des Planbereichs auBerhalb der mittelalterlichen Bebauung Detmolds befindet und die Entstehung
des Baugebietes auf verschiedene Bauepochen zurlickzufiihren ist. Die AuguststraBe bildet im
Mittelalter in Verbindung mit der Stadtmauer den auBersten Besiedlungsrand der Stadt. Hier findet
man noch einige fir das Stadtbild Detmold wichtige Kleinhandwerkerbauten, die unmittelbar an der
Innenseite der Stadtmauer errichtet worden sind. Neben dieser Bebauung nimmt die klassizistische
Stadterweiterung im Verlauf der LeopoldstraBe eine beherrschende stadtgestalterische Stellung ein



und selbst die relativ wenigen Bauten der Griinderzeit, die in der sidlichen Langen StraBe und in der
Ostlichen ExterstraBe anzutreffen sind, Gberzeugen als gute Beispiele stadtbildpragender Architektur.

Die in jingster Zeit groBten baulichen Veranderungen haben sich im Zusammenhang mit den
StraBenbauvorhaben im Bereich der Hornschen StraBe vollzogen. Der vollstdndige Abbruch der
Nordbebauung in diesem StraBenabschnitt zugunsten des Verkehrs (Verbreiterung der Hornschen
StraBe, Parkhaus) bei gleichzeitig verbesserten Bedingungen fiir Betriebe des Einzelhandels, fir die
offentliche Verwaltung und der erst kiirzlich realisierte Neubau eines Altenheimes in der GartenstraBe
kdnnen den irreparablen Verlust historischer Bausubstanz nicht ausgleichen, wenn auch das
Bemihen um eine stadtebauliche Anpassung im Einzelfall hervorzuheben und erkennbar ist.

Zusammenfassend ist der derzeitige Bauzustand der im Plangebiet befindlichen Geb&udestruktur als
Uberwiegend gut zu beurteilen, weil insbesondere in den letzten Jahren sowohl private als auch
offentliche Investitionen eine rege Renovierungstéatigkeit erzeugt haben. Es gibt nur noch vereinzelt
einige Hinter-, Neben- oder Werkstattgebaude, die in Substanz und Nutzung fir das Gesamtquartier
entbehrlich sind. In diesen Bereichen sollen vor allem in den kommenden Jahren Verbesserungen,
die an anderen Stellen bereits sichtbar sind, fortgefihrt werden, um die Attraktivitdt des Quartiers
auch langfristig zu sichern.

5. Planungsziele

Bevor im einzelnen die kiinftigen Planungsziele dargestellt werden, sollte zuvor auf die Anderung des
Bebauungsplanverfahrens eingegangen werden. Der noch rechtskréftige 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 eréffnet
Baumdglichkeiten, die nach gegenwartiger Planungsauffassung mit  einer behutsamen
Stadterneuerung nicht im Einklang stehen. Die weitgehende Uberbauung rickwartiger und im
Blockinneren befindlichen Grundstlicke in eingeschossiger Flachdachausfiihrung entspricht in keiner
Weise einer riicksichtsvollen Stadtplanungspraxis.

Die urspriingliche Zielsetzung war verfehlt und, wie sich gezeigt hat, in ihrer flachenhaften
Uberbaubarkeit zu groBzlgig. Das Uberangebot an bebaubarer Flache soll daher reduziert werden.
Die kinftigen StadterneuerungsmaBnahmen haben sich daher am vorhandenen Bestand und der
stadtischen Struktur zu orientieren.

Die Planungsziele sind:

— weitgehender Erhalt des historischen Stadtgrundrisses,

— Beriicksichtigung erhaltenswerter und Sicherung denkmalwerter Bausubstanz,

— Ermdéglichung begrenzter Bauerweiterungen unter weitgehender Beachtung des historischen
Umfeldes,

— Bewahrung innerstadtischen Wohnens.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der Nutzung

Die Sicherung des vorhandenen Wohnbestandes ist sowohl fiir das Plangebiet als auch flr die
Funktionsfahigkeit der inneren Altstadt von groBer Wichtigkeit. Deshalb wird das Baugebiet im
Bereich von AuguststraBe, GrabenstraBe und rlickwartiger LeopoldstraBe als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Gerade hier haben viele private Anlieger in den letzten Jahren
erhebliche Anstrengungen unternommen, um in dieser attraktiven Altstadtlage die innerstédtische
Wohnfunktion zu starken. Der Ubrige Teil des Bebauungsplanes wird entsprechend seiner Funktion
als Kerngebiet festgesetzt.

Tankstellen sind weder im Allgemeinen Wohngebiet noch im Kerngebiet zulassig. Die

stadtgestalterische Situation der mittelalterlichen Innenstadt Detmolds ist mit der Funktion einer
Tankstelle nicht vereinbar. Das Wohnen ist dagegen im Kerngebiet allgemein zulassig.

MaB der Nutzung



Das MaB der baulichen Nutzung wird durch das Ziel einer weitgehenden Strukturerhaltung bestimmt.

Durch die am Bestand orientierten Ausweisungen der Uberbaubaren Flachen, die im historischen
Kern der Stadt Detmold sowieso nicht beliebig erweitert werden kdénnen, ist darauf verzichtet worden,
eine GRZ auszuweisen. Durch die Beschrankung von Stellplatzen und Garagen auf die Gberbaubaren
Flachen bzw. auf die daflr vorgesehenen Flachen wird der Vorgabe des § 1 Abs. 5 BauGB
ausreichend gefolgt.

Mit der Festlegung der GeschoBzahlen sowie Trauf- und Firsthdhen wird das MaB der baulichen
Nutzung soweit vorgeschrieben, daB sich eine separate Ausweisung der GFZ eribrigt. Durch die sehr
unterschiedliche ParzellengroBe differiert die GFZ erheblich von Parzelle zu Parzelle, obwohl
stadtebaulich vergleichbare Volumina vorhanden sind.

Aus diesen stadtebaulichen Griinden ist darauf verzichtet worden, GRZ und GFZ festzusetzen.

Fir Baudenkmaéler ist die Festsetzung der Traufhéhe sowie die Angabe von Dachart und
Dachneigung entbehrlich, da diese Substanz durch das Denkmalschutzgesetz hinreichend gesichert
ist.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Im gesamten Plangebiet wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Unter Bericksichtigung
baurechtlicher Belange ist diese Festsetzung auch sinnvoll, da eine Vielzahl vorhandener Bauten mit
einer Gebaudeseite direkt auf einer Nachbarbebauung einen Abstand freihalt. Wirde z. B. ein
Gebaude ersetzt werden missen (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.

Aus stadthistorischen und —gestalterischen Griinden ist der Erhalt dieser Struktur fir die Detmolder
Altstadt wichtig. Es sind schlieBlich die besonderen stédtebaulichen Verhaltnisse, 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 Gber das vorhandene MaB hinaus bauliche Erweiterungsmdglichkeiten
er6ffnet. Bei baulichen Verdnderungen ist die ausreichende Belichtung und Beliftung von
Aufenthaltsrdume durch entsprechende GrundriBgestaltung sicherzustellen.

GeschoBzahlen, Traufhéhen, Dachneigungen

Die GeschoBzahlen, Traufhdhen und Dachneigungen sind, abgesehen von den Gebauden, die dem
Denkmalschutz unterliegen, fast ausnahmslos zwingend festgesetzt. In Verbindung mit diesen
Festlegungen wird damit zum einen erreicht, daB die raumliche Struktur nicht durch
BaullckenschlieBungen und vom Bestand abweichenden Hbhen durchbrochen wird. Zum anderen
wird verhindert, daB bei gegebenen Traufhdhen ein Altbau mit Gberhohen Geschossen durch einen
Neubau unter Hinzugewinnung eines zusétzlichen Geschosses ersetzt werden kann. Es soll dadurch
ein unerwilnschter Anreiz zum Abbruch von Altbausubstanz vermieden werden. Neubauten mit stark
vom Bestand abweichenden GeschofB3-, Traufhdhen oder Dachneigungen wirden das
Erscheinungsbild des Quartiers zudem stark beeintréchtigen.

Denkmalschutz und Stadtbildpflege

Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung ist nach den Kriterien des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) als denkmalwert zu qualifizieren. 10 Geb&ude 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 Gebé&ude, die sich in enger Umgebung zu Baudenkmalern befinden,
bedirfen bei Errichtung, Verédnderung oder Beseitigung der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde,
wenn hierdurch das Erscheinungsbild des sich in der Nachbarschaft befindlichen Baudenkmals
beeintrachtigt wird.



Verkehr

Die Hornsche StraBe im Siden, die LeopoldstraBe im Osten sowie die Lange StraBe als
FuBgangerzone im Westen bilden fir das Plangebiet die wichtigsten ErschlieBungsadern. Fir die
innere Quartiersanbindung stehen darlber hinaus noch die August- und die GrabenstraBe zur
Verfligung, die beide Uber die nérdlich gelegene ExterstraBBe erschlossen werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist zur besseren rickwértigen Andienung des Parkhauses
Hornsche StraBe eine VerbindungsstraBe zwischen AuguststraBe und GrabenstraBe vorgesehen.
Diese StraBe wurde in Ausfiihrung des Ratsbeschlusses vom 30.09.1976 in reduzierter Form und
veranderter Linienflinrung realisiert, so daB3 das Eckgrundstlick August StraBe / ExterstraBe (Flurstlck
118) vollig verschont wurde. In der 2. Anderung des Bebauungsplans wird dieser reduzierte Ausbau
Ubernommen. Zwar wird durch die neue StraBe verstarkt Kfz-Verkehr in das Quartier hineingelenkt
und somit die Immissionsbelastung erhéht. Fir den Bau der StraBe sprechen jedoch verkehrliche
Grinde. Erneute Verkehrszahlungen haben ergeben, daB die Funktionsféhigkeit des Parkhauses
Hornsche StraBe nur im Zusammenhang mit einer rickwartigen Zu- und Abfahrt gewéhrleistet werden
kann. Die bisherige Zu- und Abfahrt in der GrabenstraBe ist insbesondere unter Berlicksichtigung
ihres beengten Ubergangs in die ExterstraBe, in dem Begegnungsverkehr unmdglich ist
verkehrstechnisch nicht vertretbar. Die AuguststraBe dient einschlieBlich ihres neuen
Verbindungsstiicks zur GrabenstraBe nunmehr als Zufahrt zum Parkhaus, wéhrend der aus dem
Parkhaus abflieBende Verkehr allein (ber die GrabenstraBe sich in das innerstédtische StraBennetz
verteilen kann. Diese Einbahnregelung tragt entscheidend zur besseren Verkehrsfihrung in diesem
Bereich bei. Die alleinige ErschlieBung des Parkhauses nur Uber die Hornsche StraBe wirde nach
Auffassung der Verkehrsplaner nicht ausreichen, den durch die Benutzung des Parkhauses
entstehenden Verkehr aufzunehmen. Erhdhter Parksuchverkehr im Parkhaus und Rickstaus auf der
Hornschen StraBe wirden eine flissige Verkehrsfihrung in diesem StraBenabschnitt nicht
sicherstellen. In Fortfihrung der bisherigen innerstadtischen Twetenflihrung werden zwischen dem
Verwaltungsgebaude GrabenstraBe und den neu errichteten Altenwohnungen sowie im rlickwartigen
Bereich der LeopoldstraBe FuBwegeverbindungen geschaffen, die ein Durchqueren des Quartiers fir
FuBganger erleichtern und darlber hinaus den Vorteil bieten, nicht ausschlieBlich an
verkehrstrachtigen StraBen gehen zu mussen.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, d. h. in der Regel in den
Baukérpern integriert. Fir die Errichtung von Stellplatzen werden die etwas weniger empfindlichen
Bereiche der Grundstiicke vorgesehen. Mit Riicksicht auf die besondere stadtebauliche Situation
kann im Plangebiet der vorhandene Stellplatzbedarf nicht gedeckt werden.

Spielhallen, Vergnigungsstatten u. &.

Das Plangebiet befindet sich im historischen Stadtkern Detmolds. Die Lange StraBe ist
FuBgangerzone und HaupteinkaufsstraBe, auch die ExterstraBe ist durch Einzelhandel und
Dienstleistungen gepragt. Die Geschéaftspassage ,Hornsches Tor“ und das Parkhaus Hornsche
StraBe haben die Standortgunst des Gebiets fiir gewerbliche Nutzung aller Art und insbesondere fir
Vergnigungsstatten stark erhdht. Ziel des Bebauungsplans ist es dagegen, die zur Versorgung der
Bevolkerung erforderliche Struktur von Einzelhandel und Dienstleistungen sowie das in der August-
und GrabenstraBe und in den Obergeschossen der Geschéftsbereiche vorhandene Wohnen zu
erhalten und zu entwickeln.

Aufgrund der zentralen Lagen und des stadtebaulich und denkmalpflegerisch &uBerst attraktiven
Umfelds, das mit erheblichen 6ffentlichen Mitteln in den letzten Jahren erst in diesen Zustand
gebracht werden konnte, ist das Plangebiet aus der Sicht von Spielhallenbetreibern fiir die Ansiedlung
von Spielhallen auBerordentlich interessant. Dies zeigt sich in einer Vielzahl von
Ansiedlungswiinschen und Bauantrdgen fur die Errichtung von Spielhallen und anderen
Vergnlgungsstatten im Plangebiet und im Gbrigen mittelalterlichen Stadtkern.

Um einem befurchteten ,trading down® (Senkung der Qualitdt des Warenangebotes) mit all seinen
stadtebaulichen Negativwirkungen rechtszeitig und vor allem wirkungsvoll entgegen zu treten hat die
Stadt Detmold bereits 1982 beschlossen, Spielhallen und &hnliche Vergnigungsstatten im
Innenstadtbereich  auszuschlieBen. 1986 wurde angesichts der sich herausbildenden



Rechtssprechung eine weitergehende Konzeption zur Steuerung der Spielhallen u. &. entwickeln.
Darin wurde festgestellt, daB die vorhandenen 6 Spielhallen im historischen Stadtkern zur Wahrung
der Zentrumsfunktion ausreichend sind. Es wurde ein enger Bereich abgegrenzt, in dem die
Ansiedlung weiterer Spielhallen u. &. nicht zugelassen werden soll (Zone | der Gestaltungssatzung
Kernstadt).

Daneben wurde aufgezeigt, daB3 auBerhalb dieses Schutzbereichs 1986 bereits 11 weitere Spielhallen
in der Kernstadt vorhanden waren und ausreichende Kerngebietsflachen zur Ansiedlung weiterer
Spielhallen und anderer Vergnigungsstatten zur Verfigung stehen. Seit 1986 wurde auch eine
weitere Spielhalle gréBeren Zuschnitts im Westen der Kernstadt genehmigt.

Das Erfordernis fiir den AusschuB von Spielhallen u. &. wurde bereits 1986 darin gesehen, daB eins
der vorrangigen Ziele fur die Entwicklung der Innenstadt die Sicherung und Verbesserung der
Funktionsfahigkeit des Stadtkernbereichs als Standort fir Einzelhandel und Dienstleistungen und als
Wohnstandort ist. Diesem Ziel lauft die Ausbreitung von Spielhallen und anderen Vergnligungsstatten
zuwider, die den Facheinzelhandel verdrangen, Miet- und Bodenpreisniveau in die Héhe treiben und
die Attraktivitdt der Wohnnutzung vermindern. Diese Einschatzung hat sich mittlerweile durch eine
Reihe von Untersuchungen und durch Beobachtung des Marktverhaltens, insbesondere von
Spielhallen, die durch ihre enorme Finanzkraft mihelos andere Nutzungen verdrédngen, bestétigt.
Daher sollen auch fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 01-30 / 04 keine weiteren Spielhallen u.
a. zugelassen werden.

Umwelt

Das Anderungsgebiet ist als Stadtkernquartier den typischen ortsgebundenen Belastungen
ausgesetzt. Um Kleinklima, Grundwasserzufuhr und Wohnqualitdt zu verbessern, wurden
Begrinungsfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Weil eine ausreichende
Entsiegelung von Flachen wegen der hohen Baudichte und der Nutzungsanforderungen haufig nicht
madglich ist, kann ein Ausgleich durch Fassaden- und Dachbegriinung geschaffen werden.

Infrastruktur

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



