Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 01-13/2 “Hédlinghausen/Eichholzer Weg",

1. Anderung
. Ortsteil: Detmold

Anderungsgebiet: zwischen Meiersfelder StraBe, Rembrandtweg,
Talaue Grupenberg, Im Siek und Am Wasserturm

1. Ziel und Zweck der ?lanénderung

- Verhinderung'unkohtrollierﬁer Ansiedlung von Verbraucher-
mdrkten im Stadtgebiet,

-~ Festsetzung erginzender Nutzungs- und GestaltungSvorschrif—
ten, .

Im sUddstlichen Teil des Plangebietes zwischen Blomberger
Str., Meiersfelder Str., Am Wasserturm und Eichholzer Weg
weist der rechtskrdftige Bebauungsplan Gewerbe- und Mischge-
biete aus. Hier haben sich verschiedene Firmen angesiedelt:
eine Fruchtfabrik, ein Baugeschift, eine Baumschule sowie
Handwerksbetriebe. Das Gewerbegebiet zwischen den noch nicht
ausgebauten Abschnitten der Strafe "Am Wasserturm" und der
Planstrafe C weist z. T. noch nicht besiedelte Bereiche auf .,

In den Mischgebieten an der Blomberger Strafe und am Eichhol-
zer Weg sind liberwiegend Wohnhduser errichtet worden .

Im Westen und Norden angrenzend befindet sich Wohnbebauung, im
Stiden weltere Gewerbebetriebe, wiahrend im Osten - im B-Plan-
geblet Nr. 11-06 -~ zusidtzliche Gewerbe- und Mischgebiete aus-
gewlesen, jedoch z. T. noch nicht erschlossen und besiedelt
sind.

Rechtsgrundlage fiir die Bestimmung zuldssiger Nutzungsarten
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 01-13/2 ist bislang die
Baunutzungsverordnung in der Fassung aus dem Jahre 1968 . Da-
nach sind sowohl im Gewerbe- als auch im Mischgebiet Verbrau-
chermérkte, auch mit einer GeschoRfliche von mehr als

1.200 gm, zulidssig.

3. Festsetzungen

3.1 Verbrauchermérkte

Die textliche Anderung, daB die Vorschriften derp Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vom 19.12.1986 gelten, bewirkt den
AusschluB von Einkaufszentren und groRBlflichigen Handelsbe-
trieben (von in der Regel mehr als 1.200 qm GeschoBfliHche)

im Geltungsbhereich des Bebauungsplans.
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Einkaufszentren, groRflichige Einzelhandelsbetriebe und son-
stige vergleichbare grofflichige Handelsbetriebe wirken sich
v. a. aus folgenden Grinden negativ auf die stddtebauliche
Ordnung im Plangebiet und auf das gesamtstiddtische Gefillge aus:

- der Ziel- und Quellverkehr flihrt zur Uberlastung des beste-
henden Verkehrsnetzes und st8rt die Wohnruhe der angrenzen-
den Wohngebiete,

- die Versorgung der Bevdlkerung durch wohnungsnah gelegene
Einkaufsmdglichkeiten ist aufgrund des grofen Einzugsbe-
reichs von Einkaufszentren gefidhrdet,

-~ das Stadtzentrum als zentraler Standort von Einzelhandel
und Dienstleistungen wird durch ein iibergrofies Angebot im
Stadtgebiet verstreuter Einkaufszentren in seiner Funktion

gestdrt,

- das Stadtbild wird durch die GrdBe der Betriebe in Verbin-
dung mit den Anlagen flir den ruhenden Verkehr stark beein-

trichtigt . '

Zur Vermeidung der vorgen. nachteiligen Auswirkungen hat der
Verordnungsgeber durch die Neufassung der Baunutzungsverord-
nung (BaulNV0O) vom 15.09.1977, geidndert durch Verordnung vom
19.12.7986 in § 11 die Zul#dssigkeit von Einkaufszentren und
groffldchigen Handelsbetrieben (von in der Regel mehr als
1.200 gm GeschoBfldche) auf Kerngebiete und sonstige Sonderge-
biete beschrdnkt und diese in Dorfgebieten, Mischgebieten, Ge-
werbegebieten und Industriegebieten ausgeschlossen. Dies gilt
Jedoch nicht riickwirkend. Die Bebauungspldne miissen daher
durch Plan#dnderung auf den Stand der Baunutzungsverordnung

von 1986 gebracht werden.

Durch die Textdnderung des Bebauungsplans Nr. 01-13/2 wird so-
mit - zusammen mit der textlichen fAnderung weiterer Bebauungs-
‘pldne - die unkontrollierte Ansiedlung von Einkaufszentren

und groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet Det-
molds verhindert . Ein ausreichendes Angebot an Fldchen fiir
Solche Betriebe ist durch die Ausweisung bzw. Darstellung von
Kerngebieten und Sondergebieten im Rahmen der Bauleitplanung
sowle durch bereits erfolgte Betriebsansiedlungen gewihr-
leistet.

Da inzwischen zu beobachten ist, daB die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO dadurch unterlaufen werden, daB anstelile groRer
Verbrauchermirkte verschiedene kleinere zusammehhingende Ge-
schdftseinheiten gebaut werden, sollen auch solche Versuche
der heimlichen Installatdion von Verbrauchermirkten und Ein-
kaufszentren unterbunden werden {(Ziffer 1.2). Diese riumii-
chen Konzentrationen von Einzelhandelsflichen unterhalib der
Verbrauchermarktsgrenze haben im Ergebnis die gleichen Aus-
wirkungen wie Verbrauchermérkte und Einkaufszentren.
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Eine rdumliche Konzentration von Einzelhandelsgeschidften ist
dann erreicht, wenn in einem Umkreis von 50 m mehr als ein
Elnzelhandelsgeschaft liegt und die Gesamtgeschoﬁflache dig=
ser Geschafte mehr als 1.200 gqm betrigt.

3.2 Imbifbuden, Kioske, mobile Verkaufseinrichtungen
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Ziffer 2 der textlichen Festsefzungen soll verhindern, daB
im unmittelbaren Anliegerbereich verkehrsbedeutender StraRen
- hier: der Blomberger Str. und der Meiersfelder Str. - durch
die Ansiedlung von Imbifbuden, Trinkhallen, Kiosken u. i.
Verkenhrsbehinderungen entstehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs wesentlich beeintrdchtigen. Erfah-
rungsgemih entstehen die Behinderungen durch die genannten
Nutzungen auch in den Gewerbe- und Industriegebieten und
trotz des ausreichenden Nachweises wvon Stellplitzen, vor
callem wegen des stoPwelsen Andrangs der Kundschaft und un-
glinstig angeordneter Stellplidtze.

Geb&dudehdhen

~Durch Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen werden die Ge-

schofhthen entsprechend der bisherigen Regelung der bis zum
31.12.1984 gliltigen Bauordnung begrenzt und somit ungewollte
Geb&dudehbhen durch {iberhohe Geschosse verhindert .

und
Pflanzbindungen und Grundstiicksgestaltung /

Die Anderung der textlichen Festsetzungen Ziffer 4 und 5 be-
zieht sich nur auf die straRenseitige Grundstiicksgestaltung
~zwischen Baugrenze und &ffentlicher Verkehrsfldche. Die bis-
herigen Festsetzungen lUber Pflanzbindungen und die Grund-
stlicksgestaltung auf allen anderen Flichen bleiben unberiihrt
Unberlhrt bleiben auch die bisherigen Festsetzungen zu Ein-
friedigungen, Sichtdreiecken und iiber den Anschluf der Grund-
stiicke an dle Verkehrsflachen

Die Festsetzungen flir die Gewerbe- und Industriegebiete las-
sen den Betrieben sehr groRen Spielraum zur baulichen und
funktionalen Organisation entsprechend den sehr unterschied-
lichen betrieblichen Erfordernissen. Die daraus resultieren-
den Schwédchen im Erscheinungsbild sollen durch die Begrii-
nungsvorschriften fiir die StraRBenrandbereiche abgemildert
werden. AuBerdem haben diese Griinstreifen kleinklimatische
Effekte wie z. B. Staubfilterung und Verdunstungsflichen .

In dem Grinstreifen sind lediglich notwendige Grundstiicks-
zufahrten zuldssig (Ziff. 5). Alle sonstigen Nutzungen,

die der Grinfestsetzung widersprechen, wie Arbeits- und
Lagerfldchen, Stellplidtze oder Nebenaniagen xodnnen nicht
zugelassen werden.



3.6 Werbeanlagen

- Die Festsetzungen lUber Werbeanlagen sollen fiir die Indu-
strie-~, Gewerbe- und Mischgebiete jeweils einheitliche MaBR-
stédbe setzen, wodurch Verunstaltungen vermieden und eine
berfrachtung des Ortsbildes mit optischen Reizen verhindert
werden soll. Insbesondere soll erreicht werden, daB Werbean-
lagen nicht stdren und den MaBRstab zur architektonischen
Stadtgestalt einhalten, andererseits eine wettbewerbsneu-
trale Présentation betrieblicher Werbung gewdhrleilstet

~bleibt, z. B. auch bei den Ausnahmeregelungen.

4 . Kosten

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen voraussicht-
lich keine Kosten. Die 7-Jahres-Frist, innerhalb derer Ent-
schidigungsanspriiche geltend gemacht werden k&nnen, ist ab-
gelaufen. In bestehende Nutzungen wird nicht eingegriffen.
Entschddigungsansprliiche aufgrund von § 3% BauGB (Vertrau-
ensschaden) fiir getroffene Vorbereitungen zur Verwirklichung
von Nutzungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten ..

Stadtplanungsamt
Detmold, den 06 .02 .1987

(Dettling)
Techn . Beigeordneter





