Amtsblatt Nr. 48 vom 30.12.81

359. Bekanntmachung
. Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Puhst**
-~ der Gemeinde Wischhafen

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundes-
baugesetzes (BBauG) i. d. F. vom 18. 08. 76 (BGBI. I
S. 2256, ber. S. 3167), zuletzt geindert durch Gesetz
vom 06. 07. 79 (BGBI. I S. 949), und des § 40 der
Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) i. d. F.
vom 18. 10. 77 (Nds. GVBL. S. 497), zuletzt geiindert
durch Gesetz vom 18. 10. 80 (Nds. GVBI. S. 385),
hat der Rat der Gemeinde Wischhafen den Bebau-
ungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Puhst*, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen,
in seiner Sitzung am 14. 09. 81 als Satzung und die
Begriindung beschlossen.

Das Gebiet wird im Westen begrenzt-durch die West-
grenze der Bundesstrale 495 und teilweise durch das:
Flurstiick 70/5; im Norden durch das Fleth (Flurstiick
165), Flurstiick 87/2 und teilweise das Flurstiick 70/5;
im Osten durch den Landesschutzdeich (2. Deichlinie,
Flurstiick 163/1) und Flurstiick 58/31 und im Siiden
durch das Flurstiick 58/31 und teilweise das Flurstiick
70/5 der Flur 18, Gemarkung Wischhafen,

Der Landkreis. Stade hat mit Verfiigung vom 11. 12.
81 — Az.: 61-06.7.38.7 — gemif § 11 den am 14. 09.
81 vom Rat der Gemeinde Wischhafen beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Puhst* geneh-
migt,

~Auf Antrag der Gemeinde Wischhafen vom 01. 12. 81
wurde eine Ausnahme gemifd § 5 Abs. 2 Niedersichsi-
sches Spielplatzgesetz vom 06. 02. 73 (Nds. GVBI.
S. 29) zugelassen. Den zusiitzlichen Spiel- und Bewe-
gungsbediirfnissen wird durch die Festsetzung der
grofien Baugrundstiicke mit Einfamilienhausbebauung
in den Girten hinreichend Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tage nach dieser
Bekanntmachung im , Amtsblatt fiir den Landkreis
" Stade*‘ in Kraft.

Der Bebauungsplan und die Begriindung werden ab
sofort wihrend der Dienststunden bei der Gemeinde
Wischhafen, Stader Strafie 109, 2161 Wischhafen, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten.

“ine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
«en des Bundesbaugesetzes beim Zustandekommen
dieses Behauungsplanes ist mit Ausnahme der Vor-
schriften iiber die Genehmigung und die Verdffentli-
chung des Bebauungsplanes — § 11 und 12 BBauG —
unbeachtlich, wenn die Verletzung der Verfahrens-
oder Formvorschrift nicht innerhalb eines Jahres seit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes schriftlich gegen-
gber der Gemeinde Wischhafen geltend gemacht wor-
en ist. :

Auf die Vorschriften des,§ 44 c Abs. ] Siitze 1 und 2
iiber die Geltendmachung etwaiger Entschidigungsan-
spriiche nach den §§ 39j—44 des BBauG in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18. 08. 76 (BGBI. 1
S. 2256) und des § 44 c Abs. 2 des BBauG iiber das
Erléschen von Entschidigungsanspriiche bei nicht
fristgemiBer Geltendmachung wird hingewiesen.

- 2161 Wischhafen, den 17. 12. 81

GEMEINDE WISCHHAFEN
Der Gemeindedirektor
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1. Plangebiet

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 7
"Gewerbegebiet Puhst" liegt siidlich der
Ortschaft Wischhafen zwischen dem Landes-
schutzdeich (2. Deichlinie), der das Ge-
biet im Osten von der "Wischhafener Sii-
derelbe" (Bundeswasserstrafe, Gewidsser

1. Ordnung) trennt und grenzt im Westen
unmittelbar an die BundesstrapBe 495,

1.2 GréRe und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Flur 18 der
Gemarkung Wischhafen und umfaBt folgende
Flurstiicke:

a) Flir das Gewerbegebiet: .
Flurstiick: 87/1{ 617 84/1,/59/1,t%62¢—
und 64/1efiit einer Gesamtfliche von
157.998 qm;

b) Im Bereich der BundesstraBe:
Flurstiicke 164/ 1 &Xeilweise und 70/5¢"
teilweise mit einer Gesamtflidche von
21.680 qm;

c) Fir das Mischgebiet:
Flursticke: 58/2¢ 58/3, 58/5% 58/6,~
5878, 58/97 S8/13¢ 58/ 14¢ 58/16¢4 58717
58/194 58/20,/58/21¢-58/22¢ 58/24,58/25%
58/27Ty 58/284 58/29y 58/30 und 58/31 teil-
weise mit einer Gesamtflidche von 11.284 qm.

Das Gebiet wird im Westen begrenzt durch die
Westgrenze der Bundesstrafe 495 und teilweise
durch das Flurstiick 70/5; im Norden durch das
Fleth (Flurstiick 165), Flurstiick 87/2 und
teilweise das Flurstiick 70/5; im Osten durch
den Landesschutzdeich (2. Deichlinie, Flurstiick
163/1) und Flurstiick 58/31 und im Siden durch
das Flurstiick 58/31 und teilweise das Flurstiick
70/5.

1.3 Darstellung im Fldchennutzungsplan der Samtge-
meinde Nordkehdingen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr., 7 ent-
sprechen den Darstellungen des genehmigten Fli-
chennutzungsplanes der Samtgemeinde Nordkehdingen
bis auf eine ca. 1,5 ha groBe Flidche (Flurstiick
87/1) am Fleth, die nach dem geltenden Flichen-
nutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflidche
dargestellt ist,

Diese Fldche wird jedoch in der 1. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Samtgemeinde Nordkeh-
dingen als Gewerbegebiet dargestellt.
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Das Verfahren zur 1. Anderung des Fldchennutzungs-
planes der Samtgemeinde Nordkehdingen ist durchge-
fihrt. Die 1, Anderung des Fldchennutzungsplanes
liegt der Bezirksregierung Liineburg zur Genehmigung &
vor,

Das Plangebiet ist hier wie folgt dargestellt:

Gewerbliche Bauflichen
Gemischte Baufldchen GFZ 0,4,

Das Plangebiet wird von anderen Bebauungspléidnen
nicht beriihrt,

Eigentum und Nutzung des Gelindes

Das fir Gewerbe vorgesehene Gelinde befindet sich
groRtenteils im Eigentum der Firma Hans Puhst, Ham-
burg. Das Mischgebietsgeldnde befindet sich im Ei-
gentum verschiedener Grundeigentiimer und ist mit
Einfamilienwohnhidusern bebaut.

Der auf dem fir Gewerbe vorgesehene Gelinde ehemals
befindliche Ziegeleibetrieb wird schon seit Jahren
nicht mehr genutzt. Die vorhandenen Anlagen und Ge-
bdude stehen leer und kdnnen in dem vorhandenen Zu-
stand keiner Nutzung zugefihrt werden.

Anlaff _und Ziel der Planung

Der Rat der Gemeinde Wischhafen hat in seincer Sitzunyg
am 19.12.77 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7
"Gewerbegebiet Puhst" beschlossen.

Anlafi fir den AufstellungsbeschluR war die seit Jahren
rickldufige Entwiklung der gewerblichen Wirtschaft in
Wischhafen. 1970 waren in Wischhafen 175 Gewerbebe-
triebe ansidssig, 1980 dagegen nur noch 99 Betriebe;
ein Ruckgang von fast 57 % in 10 Jahren.

Dieser Riickgang der gewerblichen Betriebe wirkte sich
auferordentlich nachteilig auf die Einwohnerzahl Wisch-
hafens aus. Fir den 30.06.69 wurden fiir Wischhafen
3.614 Einwohner festgestellt, am 30.06.79 2.982 Ein-
wohner; ein Riickgang um 632 Einwohnern in einem Zeit-
raum von 10 Jahren, Bei der Gemeindegr&Be Wischhafens
ist dieses eine beachtliche Anzahl. Von dieser Ent-
wicklung ist jedoch nicht™die Gemeinde Wischhafen be-
troffen, sondern alle Mitgliedsgemeinden der Samtge -
meinde Nordkehdingen.

Von den z. Zt. ca. 3.000 Einwohnern Wischhafens gehen
etwa 1.300 einem Beruf nach. In Wischhafen sind z. 2t.
nur noch 11 Betriebe mit mehr als 10 Beschiftigten an-
sdssig. Die weitaus grdfte Anzahl der Arbeitnehmer sind
daher Auspendler,
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Die langen Anfahrten zu den Arbeitsstdtten fiihren
mit den dadurch verbundenen Belastungen wie teure
*Benzinpreise, Zeitaufwand etc., dazu, da® Wohnun-
gen in der Nihe der Arbeitsplitze eingenommen wer-
den. Fir die Gemeinde Wischhafen und den gesamten
Nordkehdinger Raum bedeuten diese Entwicklungen
einen Nachteil fir die hiesige Wirtschaft, insbe-
sondere die noch ansissigen Einzelhandelsbetriebe,
eine Mindereinnahme {iber den Anteil an der Ein-
kommenssteuer und eine Mindereinnahme bei der Ge-
werbesteuer fir die Gemeinde.

Die vorhandenen Anlagen wie Straflen, Schule, Kin-
dergarten usw. bediirfen stdndiger Unterhaltung,
was einen erheblichen Kostenaufwand fordert.

Durch die negative Einwohnerentwicklung, mit ver-
anlaft durch die wenigen Arbeitsplidtze in Nord-
kehdingen, werden die &ffentlichen Einrichtungen
nicht mehr voll ausgelastet. Es miissen deshalb
teilweise schon heute nicht mehr bendtigte An-
lagen unterhalten werden.

Die Entwicklung hat schon Jetzt dazu gefiihrt, daB
mehrere Nordkehdinger Gemeinden jdhrlich allge-
meine Bedarfszuweisungen beim Land beantragen
mussen,

Die Gemeinde Wischhafen will nun durch Ausweisung
eines Gewerbegebietes die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben erméglichen. Ziel ist es, dadurch die
wirtschaftliche Entwicklung unseres Raumes zu
stdrken und so dem Einwohnerriickgang entschieden
entgegenzuwirken und die Lebensfidhigkeit der Nord-
kehdinger Gemeinden zu erhalten.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe sind heute gréBten-
teils in die Wohnbebauung der Ortschaft Wischhafens
eingebunden. Dieses Nahe Beieinander von Wohnen und
Gewerbe filihrt vielfach zu Beldstigungen und Beein-
trachtigungen von Nachbarn. Die Gemeinde Wischhafen
ist deshalb bemiiht, die Nutzungsfunktionen Wohnen,
attraktive Erholung, klare Bewirtschaftung der land-
wirtschaftlichen Flichen und entwicklungsfihige ge-
werbliche Wirtschaft durch klare Trennung zu befrie-
digen.

Ortsansidssigen Betriebensoll durch die Auswelsung des
Gewerbegebietes die Méglichkeit der Umsiedlung und Aus-
dehnung gegeben werden.

Auswahl des Standortes.

Auf dem als Gewerbegebiet vorgesehenen Gelidnde wurde bis
vor etwa 10 Jahren ein Ziegeleibetrieb betrieben. Das Ge-
ldnde befindet sich im Siiden der Ortschaft Wischhafen,
auBerhalb der geschlossenen Ortslage. Das Gelinde wird

im Norden zur Ortschaft Wischhafen durch ein Fleth begrenzt,



im Westen durch eine BundesstraBe, im Osten durch einen Landes-
schutzdeich und im Siiden durch ein Mischgebiet, daB in den Plan-
bereich einbezogen wurde. Ustlich des Landesschutzdeiches befin-
det sich die Kldaranlage, angrenzend an die Wischhafener Siuder-
elbe (BundeswasserstraBe).

An der Wischhafener Siiderelbe, direkt angrenzend an das Gewerbe-
gebiet, soll eine Anlegestelle und eine Altglasverladeanlage
entstehen, Die sich spdter im Gewerbegeldnde befindenden Betrie-
be werden somit auch eine direkte Anbindung an die Schiffahrts-
wege haben,

Westlich der BundesstraBe, etwa in Hohe des Mischgebietes, be-
findet sich eine Hausmiilldeponie und ein Kfz-Reparatur- und Han-
delsbetrieb. Durch Auswahl dieses Gebietes werden die Gewerbebe-
triebe zentral siidlich Wischhafens angesiedelt, Eine Zersplitte-
rung iiber das gesamte Gemeindegebiet erfolgt nicht,

Der Landkreis Stade plant die Erweiterung der vorhandenen Miill-
deponie,

Das Gebiet liegt nahe genug an Wohngebieten, um fiir Frauen Ar-
beitspldtze und K]eingewer%e die Ndhe von Wohnung und Dienstlei-
stungsgebiet zu bieten.

Inhalt des Planes.

4.1 Gewerbegebiet,

GE-Gewerbegebiet gemip § 8 Baunutzungsverordnung.

Das Gewerbegebiet grenzt im Norden und Siiden unmittelbar an
eine vorhandene Bebauung, die im Fldchennutzungsplan als ge-
mischte Baufldche dargestellt ist. Das Gewerbegebiet soll des-
halb nach § 1 Abs. 4 Nr, 1 und 2 BauNVO gegliedert werden.
Diese Fldchen sind im Bebauungsplan mit A gekennzeichnet. In
diesem Bereich sind das Wohnen und nur nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe zuliBig.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundfldchenzahl 0,8
Geschof3if ldchenzahl 2,0 als Hochstgrenze
offene Bauweise

Traufhohe 9 m als Hochstgrenze iiber

Fahrbahnoberkante.

Im Bereich zwischen den PlanstraBen D, A, B und dem Deich sind
abweichend von der offenen Bauweise Gebiude iiber 50 m Lange
zuldssig,



Durch diese relativ hohen Festlegungen ist einmal
gewdhrleistet, daf die bestehenden Geb&ude ohne
Sonderfestlegungen einbezogen werden kKénnen; zum

. anderen wird das Gewerbegebiet fiir eine Vielzahl

von Gewerbebetrieben attraktiv. Ein Teil des lang-
gezogenen Trocknungsschuppens soll abgerissen wer-
den, um héherwertigen GebZuden Platz zu geben.
Uberwiegend werden in Gewerbegebieten Hallenbauten
errichtet, deren GeschoB8hdhen groBer sind, als im
Normalfall. Nach der Niedersdchsischen Bauordnung
ist die Mindesth6éhe zur Festlegung eines Vollge-
schosses gestrichen worden. Deshalb wird eine Tauf-
héhe von 9,0 m als Hochstgrenze liber Fahrbahnober-
kante festgesetzt. Die offene Bauweise wird fest-
gesetzt, um eine aufgelockerte Gewerbebebauung zu
gewdhrleisten und die Forderung "gesunde Arbeits-
verhdltnisse" (§ 1 BBauG) gerecht zu werden.In dem
Ge-Gebiet mit Ausnahme der mit A gekennzeichneten
Gebiete sollen ausnahmsweise Gebiude iber 50 m

Linge zulidssig sein. Entlang des Landesschutzdeiches
(2. Deichlinie) ist eine 50 m breijte Fldche, gekenn-
zeichnet mit B, Bauflichen mit Baubeschridnkung, nach
dem Niedersidchsischen Deichgesetz, festgesetzt. Eine
Bebauung in diesem Bereich kann nur mit Ausnahmege-
nehmigung der unteren Deichbehdrde zugelassen werden,

h.2 Mischgebiet
Im siidlichen Teil des Plangebietes wurde die so0ge-
nannte “Oltmannssiedlung", in Ubereinstimmung mit dem
Fléchennutzungsplan, als Mischgebiet ausgewiesen. Die-
ses Gebiet wurde in den Geltungobereich des Bebauungo-
planes Nr. 7 aufgenommen, um die dortige StraRenfithrung
zZu regeln,
Folgende Festsetzungen werden getroffen:
Zahl der Vollgeschosse 21
Geschofflidchenzahl 0,4 als Hochstgrenze
Grundfldchenzahl 0,3
offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhiduser Zuldssig.

4.3 Griinflidchen

Aus Grinden der Immission und Emission werden im Norden
entlang des Flethes ein 10 m breiter Griinstreifen und

im Siden entlang der "Oltmannssiedlung" ein 15 m breiter
und im Westen entlang der BundesstraBe 495 ein 20 m brei-
ter Griinstreifen mit Pflanzgebot ausgewiesen. Unm in kur-

zer Zeit einen gewissen Schutz zu erzielen, missen die
Pflanzen wihrend der Pflanzzeit schon mindestens eine
Héhe von einem Meter erreicht haben. Einheimische Biume

und Strducher sind zu bevorzugen und die Schutzpflanzun-
gen sind von dem Jeweiligen Eigentiimer dauernd zu unter-

halten.

5. ErschliefBung, Ver- und Entsorgung, Infrastruktur.

Das Gewerbegebiet wird iiber die PlanstraBen A und B,
gebiet Uber die Planstrafe C, erschlossen.

das

Un die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu

Misch-
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beeinflussen, wird zentral eine Kreuzung mit Linksabbiegespuren bei
Kilometer 21.815 als Zufahrt zum Gewerbegebiet/Mischgebiet und zur
Hausmiilldeponie geplant. Die alte Zufahrt zur Milldeponie wird auf-
gehoben. Auf diese Weise wird vermieden, daf der LKW-Verkehr von
der Hahsmﬁlldeponie zur Altglasverladeanlage im AuBendeichsgelinde
als Ldngsverkehr auf der B k95 gefiihrt werden muBl. Das Mischgebiet
"Oltmannssiedlung" im Siiden des Plangebietes wurde in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Ny, 7 aufgenommen, um die dortige Stra-
fienfiihrung zu regeln. Die vorhandene Zufahrt von der B L95 wird aus
Verkehrstechnischen- und Sicherheitagrﬁnden geschlossen, Das Gebijet
bekommt nunmehr die Zufahrt iiber das Gewerbegebiet. Am siidlichen
Ende der PlanstraBe C wird ein Wendeplatz geschaffen. Der Oltmanns-
weg wird damit zur Sackgasse. Zur Kenntlichmachung wird an der Ein-
fahrt zum "Oltmannsweg'" das Schild Nr. 357 "Sackgasse" aufgestellt,
Die Anlieger des Oltmannsweges haben die MillgefdRe fiir die offent-
liche Miillabfuhr am Wendeplatz bereitzustellen.

Fiir FuBgdnger und Radverkehr ist entlang der Planstrafen C und A
ein 2,50 m breiter FuB- und Radweg vorgesehen und wird iiber die
PlanstraBe D an den Ortskern angebunden. Ein Verkehrsanschiuf des
FuB- und Radweges an die B 495 auBerhalb der festgesetzten Opt-
schaft ist nicht zuldssig,

Es ist gewdhrleistet, daB ausreichend 6ffentliche Parkfldchen ent-
lang der Planstrafe A zur Verfﬁgung stehen, Uber die genaue Lage
dieser Flichen wird erst entschieden, wenn die Grundstiicke verkauft
und somit deren Zuwegungen bekannt 8ind, um die Nutzung der Grund-
sticke nicht einzuschrinken.

Die erforderlichen Sichtdreiecke fiir eine sichere Verkehrsfﬁhrung
an den Kreuzungen sind im Plan eingetragen. Im Bereich der Sicht-
dreiecke ist jede Nutzung untersagt, durch welche die Sicht in mehr
als 0,80 m iiber Fahrbahnoberkante beeintridchtigt wird.

gangs~ und Zufahrtsverbot gemidfl Bundesfernstraﬁengesetz ist ausge-
wiesen,

Die Linienfiihrung der vorhandenen 20 kv-Leitung ist im Plan einge~

tragen. Eine Bebauung innerhalb der Schutzzone von beidseitig 7 m
ist nur mit Zustimmung durch das Uberlandwerk Nord-Hannover mGglich,

Kehdingen sichergestellt.

Die L6schwasserversorgung zum Zweck der Brandbekﬁmpfung erfolgt durch
Hydranten, deren Standorte mit der Feuerwehr abzustimmen sind,

Die Regenwasserbeseitigung wird durch Einleitung durch die Regenwas-
Serkanalisation in den vorhandenen Vorfluter gewdhrleistet.,

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an die vorhandene
SchmutZwasserkanalisation mit Anschlufl an das vorhandene Kldrwerk.
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Die Mu11beseitigung wird durch den Landkreis Stade vorgenommen.
Die Erschliefung ist damit gesichert.

Am westlichen Fuf des Elbdeiches ist ein 2 m breiter Streifen fiir die
Aufnahme der Druckrohrleitung zur Klidranlage vorgesehen. Zur recht-
lichen Sicherung sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausgewiesen., Die
Fldche dient nur dazu, die Einlegung und Unterhaltung der Leitungen

zZu ermoglichen, Nutzungsberechtigter ist die Samtgemeinde Nordkehdingen.

Entlang des Flethes ist ein 5 m breiter Streifen zur R&umung des
Flethes vorgesehen. Zur rechtlichen Sicheruns sind Geh- und Fahrrechte
ausgewiesen., Die Fliche dient nur dazu, die Rdumung des Flethes ZU er-
mdglichen. Benutzungsberechtigter ist der Unterhaltungsverbang Kehdin-
gen. :

Fir die Durchfﬁhrung des Bebauungsplanes werden zusitzlich Infrastruk-
turmallnahmen nicht erforderlich.

Das Gewerbegebiet 501l ahschnittsweise erschlossen werden kdnnen,
Die Einzelgrundstiicke Sollen variabel in der Grife anzeboten verden

kGnnen.

Podenordnende HﬁﬁnahmeQL
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Uberscnliigic srnittelte Kosten (gemifs § 9 (8) BBauG).

Grunderuerb bn 200,000, -~
~iradonbun ™ 2.20N0.000, =
Regenwasserkanal DM h81.000, --
Struﬁenhelﬁu;htwng PR 36.000, --

DM 2.917.000, -

10 %i-cr Geucindeanteil Dii 201,000, -~
DH 0,784 000, -
Schmutzwasser DM 500,000, -~

geéndert 18,04,.1980
gedndert 22.09.1980
gedndert 03.03.1981

gedndert 25,0 .1081
geandert 20,08,1981

Wischhafen




