MODELLPROJEKT KRIMINALPRAVENTION IN DER BAULEITPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 11-08 “LEISTRUP”

Ortsteil: Diestelbruch

Plangebiet: zwischen der Glicksburger StraBBe, der Kieler StraBe und der
Hamburger StraBe

A. BEGRUNDUNG DER STADTEBAULICHEN PLANUNG

1. VERFAHRENSDATEN

Frithzeitige Beteiligung der Biirger und TOB: 22.04.1998 - 22.05.1998
Burgerversammliung: 29.04.1998
AufstellungsbeschluB des Rates 26.06.1998
EntwurfsbeschluB des Ausschusses fir Stadtentwicklung

mit Plangebietserweiterung 02.12.1998
Entwurfsoffenlegung 21.01.1999 - 21.02.1999

2. ANLASS UND ZIELE DER AUFSTELLUNG DES B-PLANES

Die Stadt Detmold beabsichtigt, den Wohnungsbau durch die Bereitstellung von
geeigneten Baulandflachen verstarkt zu fordern. Ferner soll mit Instrumenten des
kommunalen Bodenmanagements regulativ auf die Bodenpreise EinfluB genommen
werden. Eine Zielsetzung ist die Verflgungstellung von preiswertem Bauland an
Bauherren, die besonders an modellhaften Projekten interessiert sind.

Die Plangebietsflache “Leistrup” im Ortsteil Diestelbruch, Gemarkung Leistrup-
Meiersfeld, Flur 2, bestehend aus den Flursticken 337, 342, 343, 352 und einer
Teilflache des Flurstlickes 598, erscheint nach stadtebaulichen MaBstaben zur Nutzung
als eine Modellwohnbauflache geeignet. Zur Sicherung der Regenwasserentsorgung
wurde im Verfahren das Plangebiet im Nordwesten bis zum Diestelbach erweitert
(Teilflache des Flurstickes 597).

Entsprechend dem Entwicklungsgebot ist die Flachennutzungsplanénderung Nr. 114
“Leistrup” durchgefluhrt worden. Mit dem bereits in 1997 gefaBten Anderungsbeschluf
wurde die Darstellung der zu Uberplanenden Flache als landwirtschaftliche Flache in
Wohnbauflache umgewandelt.
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3. SITUATIONSBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES UND SEINER
UMGEBUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11-08 “Leistrup” liegt zwischen der
Glicksburger StraBe und Kieler StraBe im Norden und der Hamburger StraBe im Osten.
Im Siden wird das Plangebiet durch eine Hofstelle und im Westen durch
landwirtschaftliche Flache begrenzt. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11-02
“Hamburger StraBe” wird im Bereich der beiden einbezogenen Grundstiicke entlang der
Glucksburger StraBe Uberplant. Die alten Festsetzungen sind in den neuen Plan
Ubernommen worden. Die BaugebietsgréBe betragt ca. 2,1 ha. Derzeit wird das
Plangebiet noch als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Das Plangegiet liegt als Flache direkt unmittelbar am westlichen Ortsrand von
Diestelbruch. Es kann als eine klassische Arrondierungsflache bezeichnet werden. In
Verbindung mit der bereits im Norden vorhandenen, in die westliche Landschaft
hineinragenen Bebauung und der Hofstelle im Siden, rundet die neue geplante
Bebauung den Ortsrand von Diestelbruch ab.

Mit der Plangebietsgrenze werden Landschaftsstrukturen, Landschaftselemente (hier
Feldweg, Eichenwald, Tannenschonung) und topographische Spriinge als Grenze und
Marke fir die Gestaltung der Arrondierung des Ortes aufgenommen. Von Detmold, die
Bad Meinberger StraBe kommend, soll zukiinftig die Ortsranderweiterung zwischen der
Bebauung sudlich der Glicksburger StraBe und der Hofstelle als eine Linie ablesbar
sein. Durch die bauliche Auffillung der Freifliche wird der Ortsrand gefaBt. Eine
selbstversténdlichere Wirkung entgegen der jetzigen Situation wird unter Einbeziehung
der vorhandenen Landschaftselemente mit ihrer Entwicklung erzielt. Das
Erscheinungsbild eines gewachsenen Ortsrandes wird verfolgt.

Die natirliche Ausformung der Oberflache pragt das Plangebiet. Von Siden nach
Norden entwickelt die Topographie ein langsames und nahezu gleichmaBiges
Hbhengefalle von rund 9 m Unterschied. Im zukinftigen Baubereich verlaufen die
Hohenlinien nahezu parallel in West-/Ostrichtung. Die Plastik der vorhandenen
Gelandeform wird nicht durch gréBere Einschnitte, Abgrabungen, Aufschittungen oder
Erhebungen beeinfluBt. Ein tragfahiger Baugrund gewahrleistet die Standfestigkeit der
zuklnftigen Geb&ude, StraBen und Leitungen.

Die Bodenqualitdt im Plangebiet entspricht den in der Bodenkarte von Nordrhein-
Westfalen beschriebenen Pseudolgley-Braunerden mit einer  geringen
Wasserdurchlassigkeit. Ferner berichtete der Landwirt im Rahmen der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oft von Staunésse. Es handelt sich hier somit um
keine hochwertige Ackerflache, die zu Gunsten einer Bebauung geopfert wird. Ein das
Plangebiet durchquerrendes Gewasser (flieBend oder ruhend) ist nicht bei der Planung
zu berucksichtigen. Das Plangebiet wird bis an den Diestelbach herangefihrt, der als
NotUberlauf und Vorfluter fir die Regenwasserentsorgung fungiert.

Dem Erhalt und Schutz einer reichhaltigen und vielfaltigen Vegetation ist bei dieser
Arrondierungsflache nicht Rechnung zu tragen. Durch die bisherige Nutzung als
Ackerflache eribrigt sich die besondere Zuwendung der Aufmerksamkeit beziglich des
Vegetationsbestandes. Schutzwerte Baumgruppen, Hecken oder Solitarbdume sind im



beg1108 3

41

Plangebiet nicht vorhanden. Der im Siden westlich der Hofstelle vorhandene
Eichenwald erfahrt keine Beeintréachtigung durch die geplante Bebauung.

Naturdenkmaéler sind nicht bekannt. Ferner liegt das Plangebiet in keinem Naturschutz-
bzw. Landschaftsschutzgebiet. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes ist die
Einbindung des neuen Baugebietes durch einen Grinstreifen in die freie Landschaft
geplant.

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Die stadtplanerischen Ziele sind:

¢ Bereitstellung von preiswertem Bauland,

e sozialvertragliche  Verdichtung durch mehrere Haustypenangebote
(Doppelhauser, Reihenhauser, Mehrgenerationshauser)

e sparsame ErschlieBungsmodelle mit Gemeinschaftsflachen,

e sparsamer Umgang mit Baulandreserven unter 6kologischen Gesichtspunkten,

e Forderung von individuellem Wohnungsbau in Niedrigenergiebauweise unter
okologischen  Gesichtspunkten, Foérderung einer Bebauungsstruktur
“offentlicher und privater Raume fur soziales Leben”, Férderung von
Selbstbauinitiativen und individuellen Bauherrenmodellen, Férderung von
Wohn- und Lebensgemeinschaften.

e Ortsrandgestaltung von Diestelbruch mit Erhalt und Entwicklung des
Landschaftsbildes.

¢ Kriminalpravention im landlichen Raum

Ortrandentwicklung

Ein grundsétzliches stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines in das
Landschaftsbild eingebundenen Ortsrandes im Westen von Diestelbruch. Der Entwurf
lehnt sich an die bereits vorhandenen Baustrukturen in Diestelbruch an. Durch die
bauliche Arrondierung soll eine Ortssilhouette entwickelt werden. Mit Blick aus der
Landschaft auf den Ort ist diese zunachst erst einmal herzustellen. Allerdings
erstrecken sich die Planungen fir die Erzielung einer positiven Fernwirkung und die
Einbettung des Ortes in das Landschaftsbild zunédchst nur konzeptionell Gber die
eigentliche Plangebietsgrenze hinaus. Derzeit stellt die vorhandene klare und hart
wirkende Baukante keinen typischen gewachsenen Ortsrand dar. Die harte Baukante
mit dem bisher nutzungsbedingt gestalteten Ortsrand soll durch ein langsam gestaltetes
AusflieBen der neuen Bebauung in die freie Landschaft aufgelést werden. Ein
flieBender und natlrlicher Ubergang zum Landschaftsraum ist unter Einbeziehung der
pragenden Einzelhofstelle “Bad Meinberger StraBe 50” (mit Solitarbdumen, Eichenwald,
Tannenschonung, Teich) zu entwickeln. Durch die weitere Anlage von z. B. Obstwiesen,
Hecken und Baumreihen kénnte auch dieser Bereich besser gestaltet werden.

Aufnahme ortstypischer Baustrukturen
Das neue Baugebiet fugt sich in den Kontext ein. Vorhandene ortstypische
Baustrukturen im Ortsteil werden sinnféllig und maBstéblich fortgefihrt. Eine
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harmonische Integration wird somit erreicht, die zum Teil neu interpretiert wird. -
Mehrgenerationshauser treten anstelle alter groBer Bauernh&user mit Altenteil, in denen
seit jeher Alt und Jung schon immer und selbstverstéandlich zusammengelebt haben. -
Die vorgeschlagenen Baustrukturen sollen die dorfliche Nahe und dorfliche
Gemeinschaft wieder erwecken. In diesem Sinne sind im Entwurf Gemeinschaftsflachen
fir Spiel und Aufenthalt in die Planung einbezogen. Die sowohl privat, als auch
6ffentlich angebotenen Flachen (Wendeanlagen) kénnen von GroB und Klein genutzt
werden.

Hoéhenentwicklung

Im direkten AnschluB an den Bestand wird die Wohnbebauung durch eine maBvolle
Hbhenentwicklung (max. zwei Vollgeschosse) fortgefiihrt. Somit akzentuiert zwar die
neue Bebauung die durch die Topographie vorgegebene Ortssituation und das
Landschaftsbild, aber sie dominiert diese nicht aufgrund ihrer Einbettung in einen
Grinsaum.

Bautypologie

Von der Bautypologie sollen Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser als
Hausgruppen und Mehrgenerationshauser maoglich sein. Die
Grundstlcksparzellierungen kdnnen frei gestaltet werden. Gemeinsame Gartenbereiche
zwischen den einzelnen H&usern werden mit diesem Modellprojekt geférdert.
Mehrgenerationshduser, wie auch Hauser fir GroBfamilien, sind durchaus denkbar.
Ebenso kdnnen einzelne Hausgruppen in Selbstbauinitiativen erstellt werden. Solche
Projekte beinhalten die Chance der Reduzierung der Herstellungskosten in einer nicht
unerheblichen Héhe fir den Bauherren.

Grundstiickszuschnitte

Aufgrund der vorgeschlagenen unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte von ca. 250
m2 bis ca. 800 m? erwachst eine natirliche soziale Mischung von kapitalstarkeren und
von kapitalschwacheren Haushalten. Ein weiterer Planungsgrundsatz ist, daB alle
Hauser bauliche Erweiterungsmdglichkeiten erhalten, um z. B. einen Wintergarten oder
eine Einliegerwohnung zu realisieren, in der z. B. pflegebedurftige Eltern aufgenommen
werden konnen. Durch die Begrenzung der Zuléssigkeit von maximal zwei
Vollgeschossen entsteht eine maBvolle Verdichtung. Diese kann der bestehende Ort
hinsichtlich der Tragfahigkeit seiner Sozialstrukturen und seinem noch zur Verfligung
stehenden Belastungspotential mit der vorhandenen Infrastruktur leicht verkraften.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Art der baulichen Nutzung

Der stadtebaulicher Entwurf weist 30 WE aus. Das Plangebiet wird als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt mittig Gber das Flurstick 337 von
der Kieler StraBe. Sie verzweigt sich in zwei Enden in West-Ostrichtung. Die
notwendigen Wendeanlagen sind zu Treffpunkten fir GroB und Klein erweitert worden.
Von hier aus kann fuBlaufig die freie Landschaft erreicht werden.

MaB der baulichen Nutzung

Der Entwurf sieht eine lockere Bebauung mit leichter Verdichtung vor. Diese kommt der
vorhandenen Wohndichte in Diestelbruch sehr nahe. Insgesamt ist eine offene und bis
zu zweigeschossige Bauweise mit flachgeneigten Dachflachen ohne Dachaufbauten
geplant. Der Ausrichtung der Hauser liegt eine West-/Ost-Firstrichtung zugrunde.
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Hinsichtlich der Ausnutzung von Sonnenenergie ist diese Anordnung der Dachflachen
als sehr ginstig zu bezeichnen. Die Hauptausrichtung der Dachflachen erfolgt somit
nach Suden. Jedoch konnte diese im Sinne der Gestaltung einer interessanten
Baustruktur (Wohnhofanlage) nicht konsequent durchgehalten werden.

Haustypen

Es werden Haustypen vom Einfamilienhaus, Doppelhaus bis zum Reihenhaus als
Hausgruppe mit ein- bis zweigeschossiger Ausnutzung vorgeschlagen. Hiermit ist
zugleich der Grundstein fir eine positive soziale Durchmischung in dem neuen
Baugebiet gelegt. Im Osten des Plangebietes sind drei gréBere Bauflachen, z. B. fiir die
Realisierung von Mehrgenerationshdusern, ausgewiesen. Norddstlich der PlanstraBe
sind Bauflachen fir gréBere Einfamilienhduser festgesetzt. Sudlich der PlanstraBe
parzellieren sich gréBere Grundstiicke fur Doppelhduser. Im Nordwesten schlieBt sich
eine flachensparende Verdichtung Uber Doppelhduser bis zur einer Hausgruppe an.
Zum Westen hin erfolgt eine Verdichtung des Plangebietes. Hierdurch erwéachst durch
die engere Nachbarschaft eine gréBere Nachbarschafts- / Sozialkontrolle und
Sozialsicherheit im kriminalprédventiven Sinne im Randbereich des Baugebietes zum
freien Feld.

Modellhafte Projekte

Der Bebauungsvorschlag ermdglicht den Bauherren ihre individuellen Bauwinsche
auszufihren. Fir modellhafte Projekte sind im Westen Bauflachen fir entsprechende
Wohnanlagen vorgeschlagen. Im Nordwesten kdnnte z. B. ein Bauherrenmodell von 3 -
4 WE in Niedrigenergiebauweise entstehen, im Sidwesten eine Wohnanlage z. B. in
Selbstbauinitiative. Auf die ErschlieBung der einzelnen WE durch einen Wohnweg
wurde hier verzichtet. Hierfir ist eine groBe Gemeinschaftsflache vorgesehen. Diese
soll als zentrale Anlage Treffpunkt und Mittelpunkt der “kleinen Siedlung in der
Siedlung” sein. Sie wird von allen Anliegern anteilig gemeinsam erworben und gestaltet.
Die stadtebauliche Planung ermdglicht die Umsetzung einer absoluten autofreien Zone,
die vor allen Dingen spielenden Kindern Rechnung trégt. Ein Kriterium fur eine hohe
Wirtschaftlichkeit einer Wohnanlage ist bereits durch die hier vorgeschlagene
Verdichtung und die sparsame ErschlieBung mit der Zulassigkeit einer Uberdachten
Gemeinschaftsstellplatzanlage erflllt. Diese kann noch durch weitere MaBnahmen, wie
z. B. durch die Errichtung einer gemeinsamen Heizzentrale, durch gemeinsame
Hausanschllsse etc. gesteigert werden. Eine weiter gehende Baukostenreduzierung bei
Fortfhrung und Umsetzung der stadtebaulichen Planung wird hiermit vorbereitet. Far
die neuen Bewohner der siidwestlichen Wohnanlage sollte der Gemeinsinn vor der
absoluten Privatheit stehen.

Vorgarten/Garten

Die Vorgarten sind weitere geplante Aktions- und Erlebnisfelder des Wohnens. Als ein
Gestaltungselement des Wohnumfeldes pragen sie den Ubergangsbereich zwischen
dem offentlichen Bereich (StraBe) und dem privaten Bereich als halbéffentliche Zone.
Das Wohnhaus selbst sichert wiederum ungestorte Privatheit. Eine kleine Gartenzone
gehdrt zur absoluten Privatsphére. Dennoch sind durch die Hauseranordnung Einblicke
in die benachbarten AuBenrdume moglich. Eine nachbarschaftliche und soziale
Kontrolle im kriminalpréaventiven Sinne kann gelebt werden. Ein absoluter Blickschutz ist
nicht wiinschenswert, da dieser fiir potentielle Tater absolute Sicherheit darstellt. Neben
dem o. g. kleinen privaten Schutzbereich ist eine offene Gartengestaltung gewlnscht.
Alternativ zu einer Einfriedigung zum Nachbarn kénnten Grenzandeutungen, z. B. durch
Hlgelgestaltet werden.
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5.1

Gestaltungsfestsetzungen

Durch weitere Gestaltungsfestsetzungen sollen die Wohngebaude ihren Bewohnern
nicht nur Schutz und Sicherheit bieten, sondern ein Stiick Kleinod sein. Deshalb sind
ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NW Uber die aussere Gestaltung der
baulichen Anlagen im B-Plan als Festsetzungen aufgenommen. Die hier getroffenen
gestalterischen Festsetzungen sichern in ihrem Umfang die stadtebauliche Qualitéat des
neuen Wohngebietes, da sie die wesentliche Aufgabe erflllen, die unterschiedlichen
Bauabsichten der einzelnen Bauherren zum Zweck der stadtebaulichen Ordnung zu
koordinieren. Allerdings ist die Regeldichte dieser Festsetzungen auf das gering
moglichste MaB reduziert worden. Das stadtebauliche Konzept wird auch durch wenige
Festsetzungen eindeutig langfristig gesichert. Die Umsetzbarkeit der getroffenen
Festsetzungen ist das Anliegen diese B-Planes. Deshalb ist auf ein umfangreiches
Planwerk mit kompliziert formulierten Gestaltungsfestsetzungen verzichtet worden.
Diese fuhren in ihrer Umsetzung i. d. R. zu Problemen und finden auch beim Birger
wenig Akzeptanz. Gleichzeitg wird hiermit den am Bau Beteiligten mehr
Eigenverantwortung zu erkannt.

ERSCHLIESSUNG

ErschlieBungsanlagen, Verkehrsflachen

AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt von der Bad Meinberger StraBe tber die Hamburger
und Kieler StraBe. Fir die innere ErschlieBung wird die Baullicke (Flurstick 337) flr die
PlanstraBe von der Kieler StraBe aus herangezogen. Die Anwohner der duBeren
ErschlieBung werden durch die vorgeschlagene ErschlieBung nicht unzumutbar
beeintrachtigt. Fir die Anbindung der ca. 30 neuen Wohneinheiten werden nur
leistungsstarke ErschlieBungsstraBen herangezogen. Die Leistungsgrenze der
Hamburger StraBe als HauptsammelstraBe mit einem Querschnitt von 9 m Breite ist
auch nicht mit dem neuen Verkehrsaufkommen durch das Neubaugebiet, erreicht. Das
gleiche qilt fur die Kieler StraBe als RingstraBe mit einem StraBenquerschnitt von 6,50
m / 7,00 m Breite, gleichwohl firr die Gliicksburger StraBe als AnliegerstraBe mit einem
Querschnitt von 5,50 m Breite. Weiterhin wird in diesem Zusammenhang auf die EAE
85/95 verwiesen. )

Die Buslinien 776 und 777 schlieBen das Plangebiet an den OPNV an. Die nachste
Haltestelle “Feriendorf” an der Bad Meinberger StraBe ist in ca. 10 Gehminuten zu
erreichen.

Innere ErschlieBung

Das grundsatzliche ErschlieBungssystem beruht auf der Anlage einer StichstraBe als
“Hauptverkehrsader” mit zwei Wendeanlagen. Gebietsfremder Verkehr wird mit diesem
ErschieBungssystem nicht erzeugt und ist somit nicht zu berlcksichtigen. Eine
StichstraBe sichert eine ruhige Wohnlage. Aufenthalt und Spiel auf der StraBe sind
mdglich. Durch die Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit bis zur Schrittgeschwindigkeit
kann die Verkehrssicherheit noch erhéht werden. Grundséatzlich soll die gesamte
StraBenflache gemeinsam von FuBgangern, Radfahrern, spielenden Kindern und
motorisiertem  Verkehr als  Mischverkehrsflache  genutzt  werden. Das
StichstraBensystem wird durch ein privates Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einer
Gemeinschaftflache noch erganzt.

StraBenbild/StraBenraum
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5.3

5.4

Eine weitere Planungsabsicht ist die Einbeziehung der angrenzenden Wohnbebauung
in die Gestaltung und Einrichtung des StraBenraumes und umgekehrt. Die Vorgérten
erfahren keine klare Trennung durch Einfriedungen zum StraBenraum. Ein seichter
Ubergang der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche: Kinderspiel, Freizeitgestaltung,
Begegnung, Verweilen und Gehen ist geplant. Jedoch sollen die unterschiedlichen
Nutzungen durchaus durch die Gestaltung der Mischverkehrsflache ablesbar sein. Die
Anlieger kdnnen sich mit “ihrem StraBenraum” identifizieren. Sie fuhlen sich somit dafar
verantwortlich. Neben der ErschlieBungsfunktion dient die StraBe (6ffentlich) in
Verbindung mit den Vorgéarten (halboffentlich) als ein weiterer Lebensraum in der
Siedlung. Die mit einem StichstraBensystem einhergehenden notwendigen
Wendeanlagen sollen ebenfalls als zentrale Treffpunkte fir alle Hausbewohner
gestaltet und genutzt werden. - Hier kénnen z.B. die Hauptattraktionen eines
StraBenfestes stattfinden. - Weiterhin stellen sie gréBere Spielflachen mit sozialer
Kontrolle der anliegenden Hauser dar.

StraBenquerschnitt

Der StraBenquerschnitt bemisst sich zwischen 4,75 m und 5,50 m Breite fur die
PlanstraBe als Hauptverkehrsader. Fir die private ErschlieBung der sudwestlich
geplanten Wohnanlage (wenn jede Wohneinheit ihren eigenen Stellplatz erhalten soll)
reicht ein Querschnitt von 3,00 m Breite aus.

Vernetzung
Mit der freien Landschaft wird das Baugebiet durch Wegeverbindungen fir FuBganger
und Radfahrer vernetzt. Im Siidosten wird planungsrechtlich die straBenverkehrsmaBige
Anbindung einer moglichen  Baugebietserweiterungsflache  planungsrechtlich
vorbereitet.

Ruhender Verkehr

Die gemaB BauO NW notwendigen Stellplatze und Garagen werden den privaten
Grundstlicksflachen zugeordnet. Alle Flachen fir den ruhenden Verkehr sind
gestalterisch durch Pergolen in die Bebauung zu integrieren. So kénnen diese auch
einmal multifunktional als Gberdachte Terrasse genutzt werden. Weitere Parkplatze sind
im o6ffentlichen Verkehrsraum nicht geplant, so daB der StraBenquerschnitt auf das
gering moglichste MaB ohne Aufweitungen far Parkbuchten reduziert werden kann.

Versorgungsanlagen / Entsorqgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind die entsprechenden Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen noch zu errichten. Die hierflr erforderlichen Leitungen kdnnen in
den festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen gefihrt werden. Fir die
PrivaterschlieBung der sitdwestlich geplanten Wohnanlage werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zu Gunsten der angrenzenden Anlieger gesichert.

Kanalentwasserung des Schmutzwassers

Die ErschlieBung der Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss der
Schmutzwasserkanalisation an die Zentralkldranlage Detmold. Die Trassen flr die
Kanalleitungen werden innerhalb des Plangebietes, soweit technisch mdéglich, im
Bereich der Ooffentlichen  Verkehrsflachen vorgesehen. Die erforderlichen
Anschlussmdglichkeiten an das vorhandene Kanalnetz sind im Umfeld des
Plangebietes vorhanden (Kieler StraBe, Hamburger StraBe). Die vorhandenen Kanéle
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sind ausreichend dimensioniert.

Regenwasserentsorqung, Regenwasserbewirtschaftung

Von einem externen Gutachter ist eine hydrogeologische Untersuchung zur
Versickerungsfahigkeit von Niederschlagwasser im Plangebiet erstellt worden. Die
Ergebnisse sind in die Planung des Baugebietes eingeflossen. Auf der Grundlage der
Untersuchung ist die Regenwasserbewirtschaftung des neuen Baugebietes entwickelt
worden. Das Gutachten wurde noch einmal zur Entwurfserstellung fortgeschrieben.

Grundsatzlich besteht die Verpflichtung gemaB § 51 a Abs. 1 LWG,
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 01.01.96 erstmals bebaut,
befestigt oder an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnach in ein Gewasser einzuleiten. Das Wohl der
Allgemeinheit darf hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Regelungen des § 53 LWG sind die Gemeinden grundsatzlich zur
Beseitigung des Abwassers verpflichtet. Allerdings regelt der § 51 a Abs. 2 neu, daB fir
Niederschlagswasser, das ortsnah beseitigt werden kann, der Nutzungsberechtigte der
Grundstlicke zur Beseitigung verpflichtet ist. Die fachlich notwendigen Grundlagen fir
die Planung sind durch das hydrogeologisches Gutachten ermittelt. Das Gutachten
“Hydrogeologische Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlags-
wasser in DT-Diestelbruch, Bebauungsplabgebiet Leistrup”, ist als Anlage 1 Bestandteil
der Begriindung.

Bezugnehmend auf die Untersuchungsergebnisse sind Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen worden, ob und in welcher Weise das anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu beseitigen ist. Die Belange des § 51 a LWG sind somit
in die Abwagung eingestellt worden. Bezlglich auf ndhere abwassertechnische
Regelungen und hydrologische Befunde wird auf das Gutachten an dieser Stelle
verwiesen.

In das Verfahren flieBt der § 51 a LWG ein. Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt
Uber Versickerungsanlagen. Grundsatzlich wird das Niederschlagswasser der
Privatgrundsticke auch auf diesen wieder dem Naturhaushalt zugefihrt und somit
beseitigt. Ein NotlUberlauf, der zentral zum Diestelbach fOhrt, ist far jede
Versickerungsanlage vorzusehen. Hierfir sind fur alle Grundstiicke entsprechende
Leitungstrassen zu Gunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert worden.
Festsetzungen zur Wahl der Beseitigungsart werden nicht getroffen. Diese bleibt den
spateren Privateigentimern im Rahmen der wasserrechtlichen Méglichkeiten
Uberlassen. Die Privatflichen sind gemaB § 9 (1) 14 BauGB als Flachen flr die
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Im Bereich der Plangebietsgrenze entlang der Flursticke 339 und 341 wird eine
gemeinschaftliche Retentionsflaiche vor dem Notiberlauf zur Glicksburger StraBe
vorgesehen. In Notfdllen kann hier das Regenwasser Uber einen ebenfalls durch
Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit gesicherten Regenwasserkanal in die
Mischwasserkanalisation der Glicksburger StraBe eingeleitet werden. Aufgrund der
Reliefschwierigkeiten in diesem Bereich - ansteigende Topografie zur westlichen
Plangebietsgrenze - muB diese Retentionsflache hier angeordnet werden.

Das anfallende Oberflachenwasser der StraBen wird ebenfalls versickert. Ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit sichert eine straBenseitige Muldenanlage.
Diese Muldenanlage ordnet sich stdlich der Verkehrsflache an. Gleichzeitig fungiert
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diese Anlage als NotlUberlauf der angrenzenden Baugrundstliicke. Die straBenseitige
Mulde wird an den Diestelbach angeschlossen. Die Trasse verlauft parallel des
westlichen FuB- und Radweges und der westlichen Plangebietsgrenze in der
Ausgleichsflache B zum Diestelbach. Im Bereich des Flurstickes 337 wird das
Oberflachenwasser der PlanstraBe Uber eine entsprechende Muldenanlage versickert.
Die Trasse verlauft im StraBenbegleitgrin. Ein Notuberlauf in die Kanalisation in der
Kieler StraBe ist vorzusehen. Auf weitere Ausfihrungen zu diesem Punkt wird auf den
Begriindungsteil B der Griinordnung verwiesen.

6. GRUNORDNUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die umweltschiitzenden Belange flieBen
unter Anwendung des neuen Bau- und Raumordnungsrechts ab 1. Januar 1998 in das
Bauleitplanverfahren mit der Entwurfserstellung ein. Die im Gesetz zunachst geforderte
Vermeidung eines Eingriffs ist bereits zugunsten der Bebauung am Ortsrand
abgewogen worden. Dem Vermeidungsgebot kann somit nicht mehr entsprochen
werden.

Mit dem Grund und Boden wird hinsichtlich der vorgeschlagenen Verdichtung (Angebot
kleiner GrundstlicksgréBen von 200 m2 und 300m?) sparsam umgegangen. Fir den zu
erwartenden und genau bilanzierten Eingriff erfolgt ein Ausgleich. Von der Erleichterung
der neuen Gesetzgebung, daB ein Ausgleich auch an anderer Stelle, als am Ort des
Eingriffs erfolgen kann, wird auf einer Flache in Oberschénhagen Gebrauch gemacht.
Hier wird der Eingriff durch die Bebauung ausgeglichen. Fir den Ausgleich des
Eingriffes durch die neue StraBenverkehrsflache ist die Restflache des Flurstiickes 337
und die nordwestliche Teilackerflache zum Diestelbach hin vorgesehen. Madgliche
Festsetzungen von minimierenden MaBnahmen (wie z. B. DurchgriinungsmaBnahmen)
werden ausgeschdpft. Zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im
direkten Eingriffsbereich werden die Géarten naturnah gestaltet. MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB, z. B. die Anpflanzung eines standortgerechten Baumes / angefangene 100
m?2 Grundsticksflache, sind in den Entwurf eingearbeitet und planungsrechtlich
abgesichert. Die Durchgriinung des Wohngebietes mit durchgehenden Grinstrukturen
ist sichergestellt. Hierfir sind vielfaltige Pflanzgebote ausgesprochen worden. Die
grunordnerische Planung ist direkt in den Bebauungsplan eingearbeitet worden. Alle
kriminalpraventive Zielvorstellungen sind auch in die Grinplanung eingeflossen und
durch fachgerechte Pflanzgebote umgesetzt. Entlang der westlichen und sldlichen
Plangebietsgrenze wird ein Gringurtel angelegt. Der Grinsaum dient somit auch als
Schutz zum freien Feld, da er durch geeignete undurchlassige Pflanzungen
undurchdringbar zum freien Landschaftsraum gestaltet ist. Durch weitere
Anpflanzungen einzelner Solitarbdume entlang des Feldweges kdénnte der Griinsaum
auBerhalb des Plangebietes weiterentwickelt werden.

Das Landschaftsbild wird ebenfalls durch die Anordnung dieses Grinsaumes
neugestaltet. Der Erhalt und die Entwicklung des Landschaftsbildes ist ein bedeutsames
Hauptplanungsziel des Verfahrens.

Auf die Ausarbeitung der Begriindung Teil B - “Griinordnungsplan zum B-Plan
11-08 Leistrup” - und auf die weiteren Ausfihrungen zum Punkt 6 wird an dieser
Textstelle verwiesen.
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Umfeld des Plangebietes ist ausschlieBlich durch Wohnnutzung geprégt.
Beeintrachtigende Gewerbebetriebe sind im Wohnumfeld nicht mehr vorhanden. Eine
Schweinezucht auf der Hofstelle “Bad Meinberger StraBe 50” wurde 1997 aufgegeben.
Diese hatte aus Immissionsschutzgriinden die Arrondierung der Ortsrandlage bislang
verhindert. Ein vom Staatlichen Umweltamt Minden geforderter Mindestabstand fiir die
Betreibung einer Schweinezucht zwischen den Stéllen und der ersten Bebauung von
140 m erUbrigt sich somit.

8. ALTLASTEN

Altablagerungen, die eine abschlieBende Geféhrdungsabschatzung nach sich ziehen,
sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt. Die jetzige Nutzung als Ackerbauflache, als
auch das Ergebnis der hydrogeologischen Bodenuntersuchung, ergeben keine
Anhaltspunkte fir einen entsprechenden Altablagerungsverdacht.

Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet
werden, deren Bbéden erheblich mit umweltgefahrdenden Schadstoffen belastet sind.
Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir die dem Bebauungsplan nachfolgenden
Verfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz) auf mdégliche Gefahrdungen und die erforderliche
Berlcksichtigung von Bodenbelastungen hinzuweisen (“Warnfunktion”).

9. BODENORDNUNG

Die Stadt Detmold hat die neue Baugebietsflache von dem Eigentiimer des sldlich
liegenden landwirtschaftlichen Betriebes erworben. Die Vermarktung der baureifen
Grundstlcke erfolgt Gber den Immobilienservice der Stadt Detmold.

Fir die Realisierung der vorgeschlagenen PlangebietserschlieBung Uber das Flurstiick
Nr. 337 von der Kieler StraBe aus, hat sich der Eigentlimer bereit erklart, das Flurstlick
im Tauschverfahren - mit einem gleichwertigen Ersatzgrundstick im neuen Baugebiet -
zur Verfagung zu stellen.

Die westliche den Diestelbach anbindende landwirtschaftliche Flache befindet sich noch
nicht in ihrer ganzen L&nge im Eigentum der Stadt Detmold. Die beiden im Nordwesten
aus dem rechtskraftigen B-Plan Nr 11 - 02 Ubernommenen Bauflachen sind in
Privateigentum.

Die Tatsache, daB sich die neue Baugebietsflache mit 30 WE im Eigentum der Stadt
Detmold befindet, bietet eine einmalige Chance neue Formen des kooperativen
Handelns seitens der Kommune im Bauplanungsrecht Uber den stadtebaulichen Vertrag
bzw. Uber den Grundstiickskaufvertrag anzuwenden. Hierunter fallen u. a. die
Sicherung bestimmter Standards ( z.B. Niedrigenergiebauweise) oder die Umsetzung
bestimmter Modelle ( z.B. Selbstbauinitiativen), die Uber das Planungsrecht allein nicht
abzusichern sind. Uber die Grundstiicksvertrdge mit den neuen Eigentimern wird
weiterhin ein naturnahes Regenwasserentsorgungskonzept gesichert. Es gilt u. a. die
Versickerung des StraBenoberflachenwassers in eine einseitige Muldenanlage zu
sichern, da diese auf den  Privatgrundsticken  geplant ist. Die
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10.

Abwasserbeseitigungspflicht liegt grundsatzlich ohne weiterfihrende Regelungen bei
der Stadt Detmold. Zur Sicherung der hier verfolgten Regenwasserbewirtschaftung sind
daher Eintragungen entsprechender Grunddienstbarkeiten oder Baulasten erforderlich.
Das Fehlen von o. g. ergdnzenden vertraglichen Regelungen fiihrt erfahrungsgeman
die Bauleitplanung nicht zu dem gewulnschten Erfolg. Auch ein entsprechender
VerteilerschllUssel fur die Vergabe der Grundstiicke kénnte fir die Vermarktung definiert
werden, um die soziale Durchmischung zu gewéhrleisten. Die Wahl und die
Ausschépfung der Instrumente kommunalen Bodenmanagements muf3 noch mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes diskutiert werden.

KRIMINALPRAVENTION IN DER BAULEITPLANUNG

Die offene Bebauungsstruktur verhindert bzw. erschwert kriminelle Handlungen. Alle
Hauser sind durch mégliche Blickkontakte miteinander verbunden.

Zur Lebensqualitat der Birgerinnen und Bulrger in der Stadt gehdrt es, mdglichst
unbehelligt von Straftaten zu leben und frei von Unsicherheitsgefiihlen zu sein. Der
Sicherheit kommt im BewuBtsein der Bevdlkerung und als ein Standortfaktor
zunehmende Bedeutung zu. Die Zusammenhdnge von Stadtentwicklung und
Kriminalitdt, von Stadtstruktur, Wohnumfeld sowie Wohnung einerseits und
Kriminalitdtsvorkommen und Kriminalitatsfurcht andererseits, sollten bei stéddtebaulichen
Planungen und MaBnahmen mehr als bisher beriicksichtigt werden:

— Das Wohnumfeld bestimmt die Entwicklungsbedingungen fir Kinder und
Jugendliche mit; es ist “Milieu”, in dem Kriminalitat begunstigt werden kann.

—  Die bauliche Umgebung bietet unsichere Rdume und Gelegenheiten (z. B. Wohnen
am Ortsrand, einsame Platze, unbelebte StraBen, Unterfihrungen), die
Angstrdume fir die Benutzer und Ansatzpunkte fir Straftaten sind.

Durch  stadtebauliche MaBnahmen, z. B. durch die Sanierung eines
Vergnigungsviertels, kann Kriminalitat in andere Stadtteile verlagert werden. Auch
durch die Entwicklung einer Siedlungsstruktur, die einhergeht mit der Identifikation der
Bewohner mit ihrem Wohnort und der daraus erwachsenden Sozialkontrolle durch gute
Nachbarschaft wird Kriminalitdt entgegengewirkt bzw. erschwert. Die Herstellung
unsicherer Rdume muB also vermieden werden. Dies geht sicherlich zu Lasten der
Zusicherung einer absoluten Privatheit fir jeden Einzelnen, die allerdings heutzutage
auch oft mit Einsamkeit verbunden ist. Privatheit soll aber nicht ausgeschlossen
werden. Deshalb kann diese mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept im Haus
und in kleinen Bereichen hinter dem Haus durchaus gelebt werden. Jedoch ist im Sinne
der Kriminalpravention die offene Gestaltung der Baustruktur in allen Vorentwirfen
typisch. Die hierdurch mdglichen Blickbeziehungen zu den Nachbarn ist planerisch
gewollt. Nicht einsehbare Bereiche fir einen ungestdrten Hauseinbruch sollen
vermieden werden. Eine Nachbarschaftskontrolle, die erst mdglich ist, wenn keiner sich
durch hohe Mauern oder Einfriedigungen vom Anderen abgeschottet hat, soll fir
potentielle Tater den Ort flr eine Straftat als ungeeignet erscheinen lassen. Ebenso
sollen durch die Vermeidung von moglichen Fluchtwegen ( hier vor allen Dingen Uber
das freie Feld ) Straftaten erschwert werden. Somit ist die Nichtdurchldssigkeit des
Griinsaumes in der Grinplanung zu beriicksichtigen. Neben den stadtplanerischen
MaBnahmen fir eine Kriminalprdvention stehen die Installationen von
sicherheitstechnischen MaBnahmen an den Hausern selbst. Ohne erhebliche
Steigerung der Baukosten kann ein ungewollter Einstieg oft mit einfachen Mitteln
erschwert werden. Ein Tater gibt erfahrungsgemafB nach drei bis funf Versuchen auf.
Hier greift die kriminalsicherheitstechnische Beratung der Polizei. Diese wird derzeit
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schon von dem Kriminalkommissariat Vorbeugung der Kreispolizeibehérde Detmold
angeboten.

Mit dem RunderlaB vom 18.08.1993 “Kriminalitatsvorbeugung durch die Polizei” (MBI.
NW 1993 S. 1512) hat das Innenministerium des Landes Nordrhein-Westfalen den
Rahmen aufgezeigt, innerhalb dessen die Polizei gemeinsam mit den Gemeinden Ini-
tiativen zur Kriminalitdtsvorbeugung auf oértlicher Ebene anregen und entwickeln soll.
Dabei wurde ausdricklich der Bereich “Bau- und Stadtplanung” einbezogen. Bei den
Kreispolizeibehdrden wurden bis Herbst 1994 Dienststellen mit hauptamtlichen Kréaften
zur Kriminalitatsvorbeugung eingerichtet.

Den Stadten und Gemeinden wurde im Einvernehmen mit dem Innenministerium
empfohlen, bei stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen, die die
Kriminalitatsentwicklung beeinflussen kénnen, die Polizeibehérden zu beteiligen und so
den Sachverstand der Polizei einzubeziehen. Dieser Ansatz wurde konkret an der
Neuentwicklung eines Wohnquartiers im landlichen Raum, unmittelbar in Ortsrandlage
zum freien Feld, in enger Zusammenarbeit der Stadt Detmold mit der
Kreispolizeibehérde Detmold in dem Pilotprojekt “Leistrup” umgesetzt. Zur Vorbeugung
von Wohnungseinbriichen werden die neuen Eigenheimbesitzer Uber den
Grundstickskaufvertrag zur Durchfihrung von einbruchhemmenden MaBnahmen
verpflichtet. Gleichzeitig sollen sie das Angebot der kostenlosen Bauberatung zum
Einbruchschutz durch die Kreispolizeibehérde Detmold wahrnehmen. Auf den textlichen
Hinweis “Kriminalpravention” unter Punkt C wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
Aus der frihzeitigen Beteiligung wird die Stellungnahme des Oberkreisdirektors als
Kreispolizeibehérde Detmold als Anlage 2 der Begriindung hinsichtlich der weiteren
informativen Aufarbeitung des Themas “Kriminalprévention” beigeflgt.

Das Detmolder Modellprojekt “Kriminalpravention in der Bauleitplanung im l&ndlichen
Raum am Beispiel Leistrup” wurde auch vom Institut far Landes- und
Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS) in das
Forschungsprojekt “Kriminalpravention im Stadtebau” aufgenommen. Das ILS hat aktiv
das Bauleitplanverfahren und die Erstellung des Entwurfes durch seine Beratung in
kriminalpraventiver Hinsicht betreut. Die Stellungnahme des Institutes zu den
Planungsvorhaben der Stadt Detmold liegt als weitere Anlage 3 der Begriindung an.
Das Forschungsprojekt des ILS wird unter der Nummer 97-1V-4 “Kriminalpravention im
Stadtebau und in der Stadtentwicklung” dokumentiert.

HINWEISE

1. Mit dem Erlauterungsteil ist der “Grinordnungsplan zum Bebauungsplan 11 -08
Leistrup” Bestandteil B. der Begriindung.

2. Der Begrindung sind folgende Anlagen beigefiigt:

e “Hydrologische Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von Nieder-
schlagswasser in Detmold - Diestelbruch, Bebauungsplangebiet Leistrup (Anlage
1)

e “Stellungnahme der Kreispolizeibeh6rde Detmold gemas § 4 (1) BauGB” (Anlage
2)
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e “Stellungnahme aus kriminalpraventiver Sicht” des Institutes fiir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen
(Anlage 3)

Stadt Detmold

Fachbereich fir Stadtentwicklung
- Stadtplanung/Umwelt -
Detmold, 12.11.1998
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