Begriindung
zum Bebauungsplan 01-30/10A ,Paulinenstr. — Sparkasse*

Ortsteil: Detmold
Plangebiet:  zwischen Bielefelder Str., Paulinenstr., Freiligrathstr., Toloptwete und FirstengartenstraBe

1. Verfahrensablauf

17.02.83 Aufstellungsbeschlu3
20.09.83 Birgeranhérung
04.06.85 BeschluB3 Uber die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung und der Trager 6f-

fentlicher Belange und der Blirger gem. § 2 (5) und § 2a (2) BBauG und die
Stellungnahme der Verwaltung

04.11. - 05.12.85 1. Offenlegung
21.04. — 22.05.87 2. Offenlegung
02.09.-05.10.87 3.0Offenlegung

Der Bebauungsplan war 1980 Gegenstand des Ideenwettbewerbs ,Sldliche PaulinestraBe”. Auf der
Grundlage des 1. Preistragers (Prof. Einsele, Darmstadt) wurde 1983 der Vorentwurf erarbeitet und im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgestellt. Die vorgebrachten Eingaben der Tra-
ger offentlicher Belange (TOB) und der Birger fihrten zu Anderungen insbesondere der geplanten Ver-
kehrsfiihrung im Ausbaubereich der PaulinenstraBe zwischen FreiligrathstraBe und Bielefelder StraBe.
Die Trasse der PaulinenstraBe wurde westlich verschoben, wodurch auf der einen Seite die stadtebau-
lich und stadthistorisch bedeutsamen Gebaude FreiligrathstraBe 7 und Paulinenstr. 13 erhalten werden,
allerdings auf der anderen Seite 6 Gebaude der westlichen StraBenflucht verloren gehen.

2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Detmold ist fir den Bebauungsplanbereich gemischte Bauflache dar-
gestellt. Die vorhandenen Bebauung im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes ist sowohl ent-
stehungsgeschichtlich als auch von seiner Nutzung vergleichbar mit dem angrenzenden Wohnquartier
der FirstengartenstraBe.

Eine Entwicklung des Gebietes zum Kerngebiet mit Geschéfts- und Verwaltungsnutzung ist fir diesen
Teilbereich nicht beabsichtigt, die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur soll vielmehr erhalten werden.
Daher wird die Darstellung des Flachennutzungsplanes fir diesen Teilbereich von gemischter Bauflache
geandert in Wohnbauflache.

3. Bestand

Die im Plangebiet gelegene Bausubstanz ist Gberwiegend geprégt, durch griinderzeitliche und zum Teil
spatklassizistische Gestaltungsmerkmale mit Ubergédngen zum Jugendstil. Die Entstehungszeit dieses
Stadtbereichs liegt zwischen 1880 und 1900. Anders als im benachbarten Bebauungsplan 01-10A ist die
hier anzutreffende Substanz kompakter bzw. blockartiger konzipiert trotz gleicher Geschossigkeit. Das
architektonische Erscheinungsbild wird starker durch die geschlossen wirkenden Doppelhduser be-
stimmt, und die verwendete Formensprache an den Gebauden im Dach-, Gesims- oder Erkerbereich ist
einfacher. Auch der Bauzustand ist unterschiedlich. Wahrend die Gebaude in der FiirstengartenstraBBe
ausnahmslos gut erhalten und gepflegt sind, ist der Zustand der Geb&aude an der Bielefelder Str. und
Paulinenstr. nicht zuletzt wegen der langen Planungsunsicherheit Uber Art und Umfang der Ausbauvor-
haben der Sparkasse dagegen schlechter.

Der seit den 60er Jahren bestehende Komplex der Sparkasse hat zu einer entscheidenden Umstruktu-
rierung des Gebietes gefiihrt. Eine Vielzahl ehemaliger Wohnhauser sind zur Erweiterungsvorsorge sei-
tens der Sparkasse aufgekauft und in ihrem Sinne umfunktioniert worden. Die schon friher vorhandene
Mischnutzung (Wohnen/Gewerbe) hat sich in letzter Zeit zunehmend zugunsten reiner Geschaftsnut-
zung entwickelt.



Planungsziele

- Erhalt der im Nordwesten gelegenen und fir Detmold typischen Wohn- und Gebaudestruktur

- Ausbau und Aufwertung der PaulinenstraBe unter dem Gesichtspunkt einer verbesserten Verkehrs-
fihrung und einer verstarkten Geschéftsnutzung

- Sicherung der Erweiterungsvorhaben der Sparkasse im ndrdlichen und sudlichen Teilbereich des
vorhandenen Hauptstellengebaudes

- Gestalterische Aufwertung des Eckbereiches Freiligrathstr. - Paulinenstr.

- Begrlinung der StraBenrdume der PaulinenstraBe und Toloptwete

- Nichtstérende Unterbringung des ruhenden verkehrs

Festsetzungen des Bebauungspplanes
Art der Nutzung

Das nordwestliche Baugebiet wird als Besonderes Wohngebiet (WB) ausgewiesen. Damit wird der er-
haltenswerten Bau- und Nutzungsstruktur des Quartiers Rechnung getragen. Auf der anderen Seite ist
dieses Quartier bereits heute schon stark durch Verkehr und angrenzende Nutzungen vorbelastet. Um
die Wohnfunktion zu starken, die angrenzenden Nutzungen aber nicht zu sehr in ihrem Stérgrad einzu-
schréanken, wurde die Festsetzung Besonderes Wohngebiet gewahlt.

Der Uberwiegende Teil des Baugebietes ist als Kerngebiet ausgewiesen und soll fir die Sparkassener-
weiterung zur Verfligung stehen. Tankstellen werden im Kerngebiet ausgeschlossen, da im Gebiet we-
gen der auBerordentlich pradestinierten Lage im Innenstadt — Randbereich, im Einzugsbereich stakt fre-
quentierter Bushaltestellen und des geplanten Parkhauses eine kleinteilige und vielfaltige Nutzungs-
struktur geschaffen werden soll. Das Wohnen ist im Kerngebiet allgemein zuléssig.

Spielhallen, Sexshops u. &.

Im Bereich des Kerngebiets sind gem. § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO Betriebe im Sinne der
§§ 33a (Peepshows) und 33i (Spielhallen u.a.) der Gewerbeordnung sowie Sexshops unzuldssig. Die
Kernstadt Detmolds einschlieBlich der Ergdnzungsgebiete am inneren Verkehrsring dient den Birgern
der Stadt und der Umgebung mit einem mittelzentralen Versorgungsbereich von 100.000 — 150.000
Einwohnern zur Versorgung mit Gitern des gehobenen Bedarfs und mit Dienstleistungen. Diese Funkiti-
on ist beeintrachtigt bzw. sogar gefahrdet, wenn das Angebot an Waren und Dienstleistungen zugunsten
der 0. g. Geschafte und Vergnigungsstatten eingeschrankt wird. Im Gebiet des Bebauungsplanes 01-
30/10A kommt einer intakten Angebotsstruktur von Waren und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
eine besondere Bedeutung zu, da das Gebiet

a) stadtebaulich aufgewertet werden soll,
b) im Einzugsbereich einer zentralen Bushaltestelle und
¢) im Einzugsbereich eines geplanten Parkhauses liegt.

MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird im Besonderen Wohngebiet im nordwestlichen Teilbereich durch das Ziel ei-
ner weitgehenden Strukturerhaltung bestimmt. Die Baustruktur wird durch eng begrenzte Uberbaubare
Grundsticksflachen (Baugrenzen und Baulinien), die GeschoBzahl und die Traufhéhe gesichert. Da-
durch ergeben sich bei stark unterschiedlichen GrundstiicksgréBen entsprechend unterschiedliche Aus-
nutzungsziffern (GRZ, GFZ).

Die GeschoBzahlen und Traufhéhen sind in diesem nordwestlichen Bereich ausschlieBlich zwingend
festgesetzt.

Damit wird zum einen erreicht, daB die raumliche Struktur nicht durch Baullckenstruktur von geringer
Héhe durchbrochen wird.

Zum anderen wird verhindert, daB3 bei gegebenen Traufhdhen ein Altbau mit Gberhohen Geschossen
durch ein Neubau unter Hinzugewinnung eines zusatzlichen Geschosses ersetzt werden kann. Es soll
dadurch ein ungewollter Anreiz zum Abbruch von Altbausubstanz vermieden werden.



Im Kerngebiet ist die Grundstiicksausnutzung entsprechend der Zweckbestimmung héher. Die Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sind groBzligig bemessen und die Gebaudehdhe lediglich durch TraufhGhen
als Hochstgrenze begrenzt. Bei Uberarbeitung und Anderung des hier vorliegenden Bebauungsplanent-
wurfs sind die im Sparkassenentwurf beabsichtigten Traufhéhen berlcksichtigt worden.

Baugrenzen, Baulinien

Im Besonderen Wohngebiet sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zum StraBenraum und im seitli-
chen Grundstiicksbereich Uberwiegend durch Baulinien begrenzt. Dies ist zur Festschreibung der stra-
Benseitigen Bauflucht und zur Unterschreitung der nach Bauordnung NW verlangten Abstandsflachen
erforderlich. Die einheitliche Bauflucht und die teilweise sehr geringen Abstandsflachen pragen das Er-
scheinungsbild des Quartiers. Eine ausreichende Belichtung und Beluftung von Aufenthaltsrdumen kann
im Bereich bestehender Bausubstanz erfolgen, im Umbau- und Neubaufall ist sie durch entsprechende
Grundrissgestaltung nachzuweisen. Im Bereich der Sparkasse entsprechen die Baugrenzen dem Er-
gebnis des durchgefihrten Wettbewerbs.

Denkmalschutz und Stadtbildpflege

Im Plangebiet sind 8 Geb&aude an der Bielefelder StraBe und FirstengartenstraBBe als Baudenkmal unter
Schutz gestellt. 5 denkmalwerte Gebaude an der PaulinenstraBBe waren vorlaufig unter Schutz gestellt.
Durch Entscheidung nach § 9 Denkmalschutzgesetz wurde die Schutzwirkung nach Ablauf der Frist aus
Grinden des Uberwiegenden Verkehrsinteresses nicht verlangert.

Die vorhandene Bebauung an der PaulinenstraBe ist Gberplant, um die Erweiterung der Sparkasse zu
ermdglichen und den Bereich der Ortsdurchfahrt der B 239 stédtebaulich neu zu gestalten. Die Orts-
durchfahrt soll als Teil des inneren Verkehrsrings aufgeweitet und mit Baumreihen versehen werden, um
dem gesamten StraBenzug ein einheitliches und durch Baumpflanzungen aufgelockertes Erscheinungs-
bild zu verleihen.

Verkehr

Die Bielefelder Str. und die PaulinenstraBBe begrenzen das Plangebiet im Norden und Osten, sie haben
HauptverkehrsstraBenfunktion. Die ErschlieBung der Sparkassenerweiterung erfolgt Gber eine jeweilige
Zu- und Abfahrt von der Bielefelder Str. und der Paulinenstr. Beide Zu- und Abfahrten werden als
Rechts-Einbiege- und Rechts-Ausbiegemdglichkeit ausgebildet. Eine weitere Zu- und Abfahrt zur Tiefga-
rage der Sparkasse ist an der Toloptwete im Bereich der Freiligrathstr. vorgesehen. Eine begrenzte An-
zahl oberirdischer Stellplatze (38) wird ebenfalls Uber die Toloptwete angefahren.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, d. h. in der Regel in den
Baukorper integriert. Fir die Errichtung von Stellplatzen werden die etwas empfindlichen Bereiche der
Grundstiicke vorgesehen.

Der gréBte Anteil der notwendigen Stellplatze ist in der Tiefgarage nachzuweisen. Die oberirdischen
Stellplatzanlagen der Sparkasse sind gegenuber dem Wohngebiet weitmdglichst abzuschirmen.

Blockheizkraftwerk

Im EinmUndungsbereich der Bielefelder StraBBe in die PaulinenstraBe wird ein Blockheizkraftwerk festge-
setzt. Es handelt sich dabei um ein Aggregat, bei dem unter Verbrennung von Erdgas gleichzeitig Strom
und Warme produziert werden. Die Anlage ist ausgesprochen umweltvertraglich, weil zum einen die ver-
brauchte Energie wesentlich besser ausgenutzt wird als bei der separaten Erzeugung von Strom und
Warme und zum anderen die Schadstoffe mittels eines 3 - Wege — Katalysators weit unter die Schad-
stoffmenge der derzeitigen Einzelfeuerungsanlagen gesenkt werden kann.

Das Blockheizkraftwerk soll eine Nahwarmeinsel im Bereich der Sparkasse, Schule Am Wall bis hin zum
Postamt an der BismarckstraBe versorgen. Nach den Untersuchungen im Rahmen des Energieversor-
gungskonzeptes der Stadt Detmold fiihrt eine solche Energieversorgung auf Basis von Blockheizkraft-
werken zu einer Entlastung der Umwelt und ist wirtschaftlich glinstig. Die Abgase sollen im Bereich des



5 — geschossigen Sparkassen — Hauptgebaudes durch einen hohen Kamin abgefihrt werden. Durch ei-
ne dhnliche Anlage im Bereich des Hallenbades ist bekannt, daB die Grenzwerte fir die Luftbelastung
nach der TA Luft mihelos unterschritten werden. Um die punktuelle Schadstoffbelastung im Bereich des
Blockheizkraftwerks zu begrenzen wird die Anlage auf 6 MW thermische Leistung (Nutzenergie einschl.
Spitzenlastkessel) limitiert.

6. Infrastruktur

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

7. Stadtebauliche Daten

- Gesamtflache =2,02 ha
- offentl. Verkehrsflache = 0,57 ha
- Anzahl der mégl. Wohneinheiten = 40WE

- Anzahl der notwendigen PKW-Stellplatze = 280 EstPI.
8. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
Bodenordnung:

Bodenordnende MaBnahmen sind im Rahmen der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung notwen-
dig.

Kosten Bodenordnung = 2.900.000,-- DM
Kosten StraBenbau = 400.000;-- DM
Kosten Kanalisation = 810.000;-- DM
Kosten Begriinung = 50.000,-- DM

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01-30/10A ,,PaulinenstraBe-Sparkasse*

Ergénzende Ausflihrungen zu Ziffer 5 ,Festsetzungen des Bebauungsplanes®, Abschnitt Spielhallen,
Sexshops u.a.

Der Planbereich liegt in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet in unmittelbarer Randlage zum mittel-
alterlichen Stadtkern. Er ist verkehrlich sehr gut erreichbar und liegt stadtebaulich exponiert an der vielbefah-
renen Ortsdurchfahrt der B 239, die im Zuge des anstehenden StraBenausbaus optisch und beziglich der
Aufenthaltsfunktion fiir Passanten aufgewertet werden soll.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit dieses Bereichs und wegen der auBerst kleinen Flache des Stadtkerns
kommt der Stadtkern — Randzone eine besondere Bedeutung fiir die zentrale Versorgung der Bevdlkerung
mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu. Da gerade solche Bereiche aufgrund ihrer
Standortmerkmale auch besonders attraktiv fir Spielhallen und &hnliche Einrichtungen sind, wie am Beispiel
der nérdlichen PaulinenstraBe (11 Spielhallen, Sex-Shop, Videothek) und anderer vergleichbarer Stadte
nachgewiesen werden kann, ist der Aussschluf3 von Spielhallen u.a. zur Sicherung der stadtebaulichen Auf-
wertung und der Versorgungsfunktion des Gebiets erforderlich.

Falls dies nicht geschieht, ist die Erreichung des Planungs- und Sanierungsziels in Frage gestellt, da die
Spielhallen durch ihre enorme Finanzkraft mihelos die anderen — planerisch erwiinschten — Nutzungen ver-
dréangen kdnnen. Sie ziehen haufig andere Einrichtungen der Vergniigungsbranche nach sich, was schlieB-
lich zur Image-Verschlechterung und zur Abwanderung bzw. Nichtansiedlung von Einrichtungen zur zentra-
len Versorgung der Bevdlkerung beitragt.



Durch den AusschluB3 von Spielhallen u.a. im Bereich des Bebauungsplans Nr. 01-30/10A werden die An-
siedlungsmdglichkeiten fir solche fir solche Einrichtungen nicht unzuldssig eingeschrankt. Zum einem ist in
der Innenstadt bereits eine ausreichende Anzahl zur Deckung der Nachfrage vorhanden und genieB3t Be-
standsschutz. Zum anderen sieht die stadtische Vergnligungsstatten — Konzeption vor, Spielhallen im mittel-
alterlichen Stadtkern und in besonders gefahrdeten Stadtkern — Randbereichen zu begrenzen. AuBerhalb
dieses Bereichs, z. B. nérdlich der Bahnlinie, stehen noch ausreichend groBe Kerngebietsflachen fir An-
siedlung von Vergnigungsstadten zur Verfiigung.

Darliber hinaus siedeln sich Spielhallen in jlingster Zeit auch zunehmend in innestadtnahen Mischgebieten
und in Ortsteilzentren an, so das die Bedeutung der zentralen Kerngebietsflachen fiir deren Ansiedlung und
die Befriedigung der diesbezliglichen Nachfrage abnimmt.



