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Die Innenbereichssatzung (Klarstellungssatzung und Er-
ganzungssatzung) gilt fir den Bereich, derin der beigeflg-
ten Planzeichnung mit dem Geltungsbereich festgesetzt
ist.

Dieser umfasst den Bereich der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile von Osterstedt und dem Ortsteil Alsen
sowie einzeine Auflenbereichsflichen, hier insbesondere
nérdlich der Rosenstralle am westlichen Ortsrand.

Bei dieser Satzung geht es zum einen um die exakte Ab-
grenzung des Innenbereichs gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB (also der Ortsteile, die im Zusammenhang bebaut
sind) gegenltber dem Auflenbereich gemafll § 35 BauGB,
zum anderen wird die Gemeinde fir einzelne Aufllenbe-
reichsgrundstlicke, insbesondere nérdlich der Rosenstra-
Re am westlichen Ortsrand gemafl § 34 Abs. 4 Nr. 3 fest-
legen, diese in Ortsteile nach § 34 einzubeziehen.

Diese einzelnen Baugrundstiicke sind in der 2. FNP - An-
derung der Gemeinde Osterstedt bereits als Wohnbaufla-
che dargestelit.

Im Rahmen einer gesamtortlichen Betrachtung stellt das
neue Bauquartier an der Rosenstralle eine sinnvolle Orts-
randarrondierung dar, die die bereits umgesetzten Orts-
entwicklungsbereiche zwischen Rosenstralle und der
StraRe Kloster im Siiden sinnvoll ergédnzt und rdumlich-
funktional zum Abschluss bringt. Durch die Lage des
Plangebietes am westlichen Ortsrand mit der Nahe zu be-
stehenden Waldflachen und reizvollen Ful- und
Wanderwegen und der gleichzeitigen Anbindung des
Gebietes Uber die Rosenstralle an den Ortskern (ca. 300
m entfernt) mit Backer, Kaufmann, ,Ole School* mit
Kindergarten und Gemeindetreffpunkt erhdlt das
zukinftige Wohngebiet eine hohe Lagegunst und sehr
gute Wohnqualitaten.

In der Zwischenzeit sind die Parzellen 6/10, 6/11 und 6/9
bereits baulich genutzt.

Nach § 34 Abs. 4 S. 3 sind in einer Ergdnzungssatzung
auch einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 zu-
lassig. Zulassig sind dabei nur einzelne Festsetzungen.
Mehr als nur wenige Festsetzungen sind dabei unzuldssig
,diese sind der Aufstellung eines Bebauungsplanes vorbe-
halten. Festgesetzt werden die Regelungen zum Maf der
baulichen Nutzung (GR max. = 150 m? sowie zur {ber-
baubaren Grundstlcksflache (Baugrenze).
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Die Zulassigkeit von zuklnftigen Bauvorhaben richtet sich
dann bezlglich der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, zur
Bauweise sowie zur Art der baulichen Nutzung nach § 34
Abs. 1 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Oristeile). Hiermit gilt das
,Einfigungsgebot® - ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieRung gesichert ist.

Die nahere Umgebung ist hier ausschlielllich gepréagt
durch eingeschossige Einzelhduser sowie durch eine aus-
schlieBliche Wohnnutzung. Uber die Zuldssigkeit von Vor-
haben nach § 34 entscheidet die Baugenehmigungsbe-
hérde im Einvernehmen mit der Gemeinde; insoweit wer-
den die Zielsetzungen der Gemeinde (Entwicklung eines
Wohngebietes) gewéahrieistet werden.

Zur verbindlichen Festlegung der ErschlieBung und der
Entwasserung werden ebenfalls die Verkehrsflachen (als
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung - Wohn-
weg) und die Regenrlckhaltemulden (als Flache fur Maf3-
nahmen) festgesetzt. Zur Wahrung der naturschutzrechtli-
chen Belange wird am d&stlichen Plangebietsrand der be-
stehende Knick nachrichtlich Gbernommen. Der natur-
schutzfachlich notwendige Knickschutzstreifen wird an der
Westseite des Knicks als offentliche Griinfliche festge-
setzt.

5. ErschlieBung Die Rosenstralle, die bereits fur die slidlich und siddstlich
gelegenen Wohngebaude erschlieBungstechnisch genutzt
wird, wird auch als Hauptverbindung zwischen der dorfli-
chen Ortslage an der Hauptstrale und dem neuen Bauge-
biet herangezogen. Dar{iber hinaus soll eine baugebietsin-
terne verkehrliche ErschlieBungsform gewahlt werden, die
innerhalb des Plangebietes mittig in West-Ost-Richtung
verlauft und in dem fir die Mallabfuhrfahrzeuge notwendi-
gen Wendekreis endet. Daran anschlieRend wird ein Zu-
fahrisstich zu den beiden im Siden gelegenen Grundstii-
cken vorgesehen. Die Querschnitte dieses Wohnweges
werden auf 4,75 m minimiert und im Rahmen einer ge-
mischten Verkehrsfliche mit unterschiedlichen Oberfla-
chenmaterialien versehen.

Die Versorgung des neuen Wohnquartiers mit Frischwas-
ser erfolgt Uber die gemeindeinterne Wasserversorgung
des Verkehrsvereins. Das hausliche Schmutzwasser soll
Uber die bestehende Kanalisation in der Rosenstralle ab-
gefuhrt werden und das anfallende Oberflachenwasser
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wird in einem ersten Schritt in Regenrtckhalteanlagen ge-
sammelt (nérdlich und sldlich des Bauquartiers) und ge-
langt dort zum Teil zur Versickerung und Verdunstung
bzw. wird Uber einen Notuberlauf - dann allerdings zeitver-
zbgert - ebenfalls Uber die bestehende Abwasserkanalisa-
tion (Mischsystem) in der Rosenstralle abgefiihrt.

6. Denkmalschutz Denkmalschutz und Denkmalpflege dienen der Erfor-
schung und Erhaltung von Kulturdenkmalen und Denk-
malbereichen. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von
Sachen oder teilen von Sachen vergangener Zeit, deren
Erforschung und Erhaltung wegen ihres geschichtlichen,
wissenschaftlichen, kiinstlerischen, stadtebaulichen oder
die Kulturlandschaft pragenden Wertes im 6&ffentlichen In-
teresse liegen.

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich diverse,
nicht in das Denkmalbuch eingetragene Kulturdenkmale.

Diese sind:

Vor der Schule: Alideutschendenkmal
Im Park: Gedenkstein B. Passig
Im Park: Kriegerdenkmal
Prikelend 5 (Wohnhaus)

Prikelend 8 (Wirtschaftshaus)

Am Park: Wasserturm
Hauptstrasse 19 (Wo)
Hauptstrasse 35 (WoWi)
Klosterstrasse 8 (reetged. Wo)
Winsel 9 (Wo)

Winsel 13 (reetged. Fachwerk-Wo)

Auf eine Darstellung der Kulturdenkmale in der Planzeich-
nung wird verzichtet, da die Satzung nur die Funktion be-
sitzt, den Auflenbereich vom Innenbereich abzugrenzen
und somit klarzustellen, in welchen Bereichen Baugeneh-
migungen nach § 34 erteilt werden kdnnen.

7. Natur und Landschaft/ Die Entwicklung der neuen Baugrundstliicke ist gemaf
Eingriff - Ausgleich § 7 Absatz 2 Nr. 1 Landesnaturschutzgesetz ein Eingriff in
Natur und Landschaft. Bei dem geplanten Vorhaben kann
die Verdnderung der Nutzung der Grundflache durch die
Errichtung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen und
Zuwegungen auf bisher nicht baulich genutzten Flachen
die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes beeintrachtigen. Insoweit gelten hier die an-
sonsten auch gultigen allgemeinen Planungsgrundsatze.
Der Eingriff ist so weit wie mdglich zu vermeiden. Nicht
vermeidbare Eingriffe sind auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege erforderlich ist.

4% PLANERGRUPPE GMBH
S:\@proj i 30616_ doc Seite 5




Gemeinde Osterstedt Innenbereichssatzung

Juni 2003 Begriindung
Unvermeidbarkeit des Ein- Die Gemeinde strebt hier eine behutsame bauliche Ent-
griffs wicklung an, die die Situation im Ubergang zur Landschaft

berlicksichtigt. Da in den sonstigen bestehenden Bauge-
bieten nicht oder nicht in geniigendem Umfang Bauflachen
herangezogen werden kénnen, ist fur die gesamtheitliche
stadtebauliche Entwickiung der Gemeinde Osterstedt die
ErschlieRung des Baugebietes notwendig. Insofern kann
festgehalten werden, dass durch die Erarbeitung des Be-
bauungskonzeptes Eingriffe geplant werden, die nicht zu
vermeiden sind.

Durch die Festsetzungen fir das neue Wohnquartier wird
eine Flache von ca. 1,0 ha flir Wohnzwecke erschiossen.
Dadurch werden Eingriffe in Natur und Landschaft durch
Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche Nutzung
vorbereitet. Die maximal zuldssige Grundflache betragt
150 m? pro Grundstlick. insgesamt kénnen also in Anleh-
nung an § 19 Absatz 4 BauNVO 225 m? Grundflache pro
Grundstiick maximal Gberbaut oder versiegelt werden. Bei
den vorgesehenen 8 Grundstlicken sind dies also in der
Summe 1.800 m?, die fir Wohn- und Nebengebaude, Er-
schlielungswege, Terrassen u.d. in Anspruch genommen
werden. Fir den Bau der ErschlieRungsstralle missen ca.
900 m? in Anspruch genommen werden, aufgeteilt in einen
Anteil versiegelter Flache und einen Anteil an befestigter
Flache. Als Konsequenz aus den Forderungen zur Ein-
griffsminimierung und zum Ausgleich werden fur das zu-
kiinftige Baugebiet folgende grtnordnerische Ziele entwi-
ckelt:

- Beschrankung der Flachenversiegelung auf das not-
wendige Maf}

- Verwendung von wasserdurchlédssigen Belegen

- Sicherung moglichst grofler zusammenhangender
Frei- und Gartenflachen

- Anlage von strukturreichen und landschaftsékologi-
schen bedeutsamen Garten und Freirdumen

- Wahrung des Abstandes baulicher Anlagen zu vorhan-
denen Knicks

- Gliederung des Strallenraums durch Baumpflanzun-
gen

- Minderung der Auswirkungen der baulichen Maflnah-
men auf das Landschaftsbild durch Begrenzung der
Gebdudehbéhe sowie Bepflanzung als bedeutsame
Ortsrandeingrinung sowie als Eingriinung der Flachen
fur die Oberflachenentwéasserung

- Verminderung von Hochwasserspitzen durch Regen-
wasserrickhaltung, -verdunstung und -nutzung.

Neben diesen Minimierungs- und Gestaltungsmafnahmen
auf den Eingriffsflaichen selbst sollen wesentliche Anteile
der begriinten Regenriickhaltemulden (nérdlich und std-
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lich des Bauquartiers) als Ausgleichsflache herangezogen
werden. Dariiber hinaus wird das anfallende Oberflachen-
wasser sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Fla-
chen Uberwiegend oberirdisch durch Rinnen abgeleitet, die
das Baugebiet gestalterisch aufwertet und auch klimatisch
positive Auswirkung nach sich zieht.

Die Richtwerte des Runderlasses fir den Ausgleich voll-
stdndig versiegelter Bdden (mindestens im Verhéltnis
1:0,5) und fur wasserdurchldssige Belege (1:0,3) gelten fr
die Umwandlung einer landwirtschaftlich genutzten Flache
in ein naturnahes Biotop. Durch die oben dargesteliten
MafRnahmen zur Ausgestaltung der Regenriickhaltemul-
den werden diese langfristig zur Ausbildung eines mehr
oder weniger stark wasserbeeinflussten Lebensraumes
fuhren. Ein Teilbereich der Mulden erflllt aber auch Auf-
gaben der Regenwasserriickhaltung. Deshalb werden die
Flachen der Regenrickhaltemulden in diesem Sinne zu
75 % der gesamten Muldenflachen in Ansatz gebracht.

Im ErschlieRungsbereich in der Nahe zur Rosenstralle
wird ein bestehender Schotterweg zusatzlich versiegelt
werden, um den verkehrliche Anspriichen zu genlgen.
Hier wird ein Kompensationsfaktor von 1:0,2 veranschlagt.

Daraus ergibt sich fir das Plangebiet folgende Kompensa-
tionsberechnung:

Grole der vorgesehen Ausgleichsflache der Regenriick-
haltemulden betragt ca. 75 % von 1.900m? - also
ca. 1.430 m? - so dass der Ausgleich fur die Eingriffe in
das Schutzgut Boden als erbracht angesehen werden
kénnen.

Die Versiegelung des Bodens fir Gebdude und Verkehrs-
flachen fuhrt zu einer Verringerung der Grundwasserneu-
bildung. Uber die genannten MaRnahmen zur Minimierung
der Versiegelung sowie der Rickhaltung/Versickerung und
Verdunstung von Niederschlagswasser hinausgehende
Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Fir das Schutzgut Klima / Luft sind keine erheblichen oder
nachhaltigen Gefdhrdungen erkennbar. Es sind keine wei-
teren Kompensationsmaflnahmen erforderlich.

Kompensationsmafnahmen fur die anderen Schutzgiter
kommen auch den Arten- und Lebensgemeinschaften zu-
gute. Durch die Anlage der Regenrickhalteeinrichtung
entstehen sogar neue Lebensrdume. Auch hier ist ein ge-
sonderter Kompensationsbedarf nicht zu erkennen.
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Schutzgut Landschaftsbild Das Ortsbild wird durch die geplante Bebauung veréndert
Durch die Bepflanzungen entlang der Regenriickhaltemul-
den wird ein neuer Ortsrand entwickelt. Die bestehenden
Knickstrukturen bleiben erhalten. Durch die Begrenzung
der zuldssigen Geschossigkeit wird das Landschaftsbild
nicht nachhaltig gestért. Ein weiterer Kompensationsbe-
darf ergibt sich auch hier nicht.

Wie aufgefuhrt, erfolgt durch die Planung ein Eingriff in
den Naturhaushalt, der die verschiedenen Schutzgiter di-
rekt oder indirekt beeintrachtigt. Fur die Malnahmen des
Naturschutzes und der Landespflege stehen ca. 1.430 m?
bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache zur Verflgung.
Gemal Runderlass stehen den verschiedenen Eingriffen
damit ausreichend Kompensationsflachen und MaRnah-
men gegeniiber.

8. Griingestaltung im Private Erschlieungsflachen sollen soweit moglich mit
Wohnquartier an der wasserdurchldssigen Materialien, wie Rasenpflaster,
Rosenstrasse Schotterrasen oder ahnlichem hergestellt werden.

Garten und sonstige Freifldichen der Privatgrundstiicke
sollen strukturreich angelegt werden. Dazu gehort eine
differenzierte Bepflanzung von unterschiedlich genutzten
Bereichen, z.B. Obstgérten, freiwachsende Blitenhecken,
geschnittene Laubholzhecken, Blumenwiesen, Wildstau-
denbeete u. a.

Wahrend das Schmutzwasser des Plangebietes der be-
stehenden Abwasserkanalisation in der Rosenstralle
(Mischsystem) zugeflihrt wird, werden die Dach- und O-
berflachenwadsser auf den dafir vorgesehenen Flachen
(ausgewiesene Mulden im Norden und Siden des Bau-
gebiets) zurickgehalten. Das zurlickgehaltene Wasser
wird so teilweise zur Versickerung, teilweise auch zur
Verdunstung gebracht. Bei Starkregen wird das Uber die
Ruckhaltekapazitat hinausgehende Niederschlagswasser
Uber einen Notliberlauf der Kanalisation zugefihrt.

Die vorgesehenen Regenrlickhaltemulden , die mit Ober-
flaichenwasser gespeist werden, bewirken eine bedeut-
same Regenwasserrickhaltung (Entlastung der Vorflut)
und eine Verbesserung der kleinstklimatischen Verhalt-
nisse durch Verdunstung und haben aufgrund ihrer Di-
mensionierung (10m Breite x 90 bzw. 60m Lange) eine
nicht zu unterschéatzende Bedeutung als Lebensraum flr
wildlebende Pflanzen und Tiere.

Dieser Lebensraum der Regenriickhaltemulden wird aus
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der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und durch
eine Initialsaat in eine feuchtigkeitsliebende Gras- und
Krautvegetation umgewandelt.

Im Sohlbereich der Mulde wird zur besseren Wasserrlick-
haltung ein Kieskérper und darauf eine Bodenschicht, die
ebenso wie in den Randbereichen begrint wird. Um die
Verschlammung des Kieskdrpers durch Feinbodenanteile
zu verhindern, wird zwischen diesem und der Boden-
schicht ein Vlies eingebaut.

Pflanzenschutzmittel und Dingemittel dirfen hier nicht
ausgebracht werden. Pro Jahr ist héchstens 1 Mahd not-
wendig. Das Mahgut ist aus der Flache zu entfemen.

Weiterhin sollen die Regenrickhaltemulden durch Pflan-
zung von Laubbdumen in lockerer Stellung von Einzel-
bdumen und Baumgruppen sowie Strauchgruppen ge-
gliedert werden.

Die Ubergénge zur freien Landschaft bzw. zu bereits
gartnerisch genutzten Grundstlcksbereichen erfahren auf
diese Weise eine optische Gliederung und schaffen so-
wohl zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich und
dem neuen Baugebiet als auch zur Landschaft hin opti-
male Ubergénge.

Bestehende Knicks werden nicht in Anspruch genommen
und kénnen in lhre Gesamtheit erhalten werden.
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