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paumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

P

pDer riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.9
"Ehemaliges Ziegeleigeldnde Diercks" der Gemeinde
Wischhafen umfaBt die folgenden Flurstiicke der Flur 9:
44/48 und 44/49 mit zusammen 4, 92 ha

sowie die Grabenparzellen 45/1 und 60/1

und die "StraBenfldche"- Flurstick 56

Allgemeine Ziele und Zwecke:

Der Bebauunggplan wird aufgestellt, um das brachliegende
ehemalige Ziegeleigeldnde Dierks fur Wohnzwecke zu er-

schlieflen.

Vorbereitende Bauleitplanung:

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Nordkehdingen zu entwickeln, deren Mitglieds-
gemeinde Wischhafen ist.

In der 2.. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 18.02.1982
ist das ehemalige Ziegeleigelande Diercks Uberwiegend

als Wohnbauflidche (W) mit der durchschnittlichen Geschof3-
fléchenzaﬁl GFZ= 0,4 vorgesehen; nur eine kleine Fléache
von etwa 60x60 m Umfang im Winkel zwischen der B 495

und der daran gelegenen Tankstelle ist Teil der sidlich
anschlieBend dargestellten Gemischten Bauflidche (M) mit

der durchschnittlichen GeschoBfldchenzahl GFZ = 0,8.

In die Darstellung der Wohnbaufldche einbezogen sind
auBerdem ein norddstlich an das ehemalige Ziegeleige-
1inde anschlieBendes Hausgrundstiick und eine landwirtschaft-

lich genutzte Fléche von insgesamt rd. 9 000 m?2 Umfang.

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Die Gemeinde Wischhafen bemithte sich um den Erwerb des fior
wWohnbauzwecke vorgesehenen ehemaligen Ziegeleigeléndes;

die sehr langwierigen Kaufverhandlungen wurden im Herbst 1990
erfolgreich zum AbschluB gebracht.

Um baldmdglichst Bauwilligen Wohnbaugrundsticke anbieten zu
konnen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erfaorderlich.
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Verfahrensablauf:

Am 29.05.1980 wurde der AufstellungsbeschluB gefafit.

Im Oktober 1990 erhielt die Unterzeichnete den Auftrag

zur Bearbeitung des Bebauungsplanes.

Am 23.10.1990 fand ein Vorgespréch zur Planung statt,
an dem auf Einladung der Gemeinde Wischhafen Vertreter
des Landkreises Stade, des staatl. Amtes fir Wasser

und Abfall Stade, des StraBenbauamtes Stade sowie des
staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Cuxhaven teilnahmen.
Aufgrund der bei diesem Termin abgegebenen Stellung-
nahmen gab die Gemeinde zusdtzlich die Bearbeitung
eines Schalltechnischen Gutachtens sowie die Erstellung

einer‘Vegetationskundlichen Bestandsaufnahme in Auftrag.

Als eine Folgerung aus dem Schalltechnischen Gutachten
wurde der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes

auf das ehemalige Ziegeleigeldnde beschridnkt und seine

Ausdehnung auf die Flursticke 39/1 und 109/39 der Flur 9,

die in der Darstellung des Fliachennutzungsplanes zur

Wohnbauflidche (W) gehéren, zuriickgestellt.

Am 29.08.1991 beriet der AusschuB fir Umwelt und Planung
tber den ersten Vorentwurf des Bebauungsplanes. In die-
sem Vorentwurf war vorgesehen, nur etwa 3/4 der Gelédnde-
fliche fiUr eine Bebauung zu nutzen und die weitere Flé&-
che im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes
als Grunflache festzusetzen zur Erhaltung von Réhricht-~
arten, die 51ch wihrend der jahrelangen Brache des Zie-
geleigelédndes dort angesiedelt haben. Der Ausschufl fir

Umwelt und Planung stimmte dem Vorentwurf zu, der fir

weitere Erdrterungen beim Landkreis Stade als Grundlage

diente.

Am 05.11.1991 fand ein Ortstermin ausschliefilich zur
Frage des Naturschutzes statt, der zu dem Ergebnis fUhr-
te, das gesamte ehemalige Ziegeleigeléande baulich zvu
nutzen bei gleichzeitiger Durchfihrung einer Ersatzmaf-
nahme auf einer von der Gemeinde Wischhafen eigens da-

fior erworbenen Grinlandflache.

P e s



gyng zum Bebauvungsplan Nr.3 “Ehem. /Ziegelelgelande U1ercks-
einde Wischhafen - SG. Nordkehdingen - Landkreis Stade.

5ogl L
Fortsetzung: 5. Verfahrensablauf

Aufgrund des Besprechungsergebnisses Vom 05.11.1991
wurde ein neuer Bebauungsplanentwurf erarbeitet, in
dem der Umfang der &ffentlichen Grinfléche gegeniber
der ersten Entwurfsfassung wesentlich verringert und
die fir eine Bebauung bestimmte Fldche entsprechend
erweitert worden ist.

Der Rat der Gemeinde Wischhafen stimmte dem neuen Ent-
wurf des Bebauungsplanes Nr.9 "Ehemaliges Ziegeleige-
liande Diercks" und der Entwurfsbegrindung in seiner
Sitzung am 27.01.1992 zu und beschloB, den Bebauungs-
planentwurf mit Begrindung gem&B § 3 Abs.2 BauGB dffent-
lich auszulegen bei gleichzeitiger Beteiligung der

Trager 6ffentlicher Belaﬁge gemdB § 4 BauGB.

Mit Verfigung vom 28.02.1992 erteilte der Landkreis
Stade gem#B § 28 a Abs.5 Ziffer 2 NNatG die Erlaubnis
zur Bebauung des ehemaligen Ziegeleigeléandes Diercks
entsprechend dem im Verfahren befindlichen Bebauungs-

plan Nr.9

Am 22.06.1992 fand nach Bekanntmachung des Termines
eine 6ffentliche Anhdrung statt, bei der die Ziele und
Zwecke der Planung dargelegt und allgemein Gelegenheit

zur AuBerung und Erdrterung gegeben wurde.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
und der zugehdrigen Begrindung gemaB § 3 Abs.2 BauGB
wurde nach ortsiblicher Bekanntmachung in der Zeit vom
22.06.1992 bis zum 24.07.1992 durchgefihrt.’

Die Trdger 6ffentlicher Belange wurden mit Rundschrei-
ben vom 18.05.1992 iber die &ffentliche Auslegung gemaB
§ 3 Abs.2 BauGB informiert; mit gleichem Schreiben wur-
den die Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme
gemaB § 4 BauGB gebeten.

Der UmweltausschuB der Gemeinde Wischhafen beriet in
seiner Sitzung am 10.08.1992 {ber die wéhrend der of-
fentlichen Auslegung gem&B § 3 Abs.2 BauGB eingegange-
nen Bedenken und Anregungen und empfahl, den Uberarbei-
teten Entwurf des Bebauungsplanes Nr.9 "Ehemaliges

Ziegeleigelédnde Diercks" als Satzung sowie die Uberar-

beitete Begriindung zu beschliefen.
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gahmenbedingungen:

—

Das Bebauungsplangebiet schlieft nérdlich an die Ortslage
Wischhafen an; es erstreckt sich entlang der Nordwest-Seite
der BundesstraBe B 495 parallél zu einer vorhandenen Rand-
bebavung an der gegenUberliegenden Straflenseite.

Die Entfernungen zu den sentralen Einrichtungen der Gemein-
de Wischhafen- wie der Gemeindeverwaltung, dem Postamt und
der Schule- sowie zu' den Einzelhandels- und anderen Dienst-
leistungsbetrieben liegen swischen etwa 500m und 1,5 km;
die Entfernung zum weiter nérdlich gelegenen Ortsteil
Hamelwdrden mit Kirche 'und Friedhofen betrdgt ebenso ca.1,5 km.
Avuch die Entfernung zum nordéstlich gelegenen Anleger der
Wagenfdhre nach Glickstadt betrdgt etwa 1,5 km.

Das Gebiet betrifft abgeziegeltes Gelinde, das infolge seiner
friheren Bebauung und der verbliebenen Schuttreste Hohendif -
ferenzen aufweist.

Der Deutschen Grundkarte M. 1- 5 000 (Nr.2221-Wischhafen)
ist zu entnehmen, daB die Hohenlinié + 0,25 m Uber NN auf
dem Gelédnde in Nord-SUd-Richtung verlduft; ginzeline Hohen-
punkte sind an der dstlichen und westlichen Grenze sowie

im siidlichen Bereich des Bebauungsplangebietes mit +0,3 m
und +0,4 m bzw. +1,6 m iber NN verzeichnet. Entlang der
norddstlichen und dstlichen Grenze sowie auf rd. 100m Lange
an der B 495 und teilweise an der siidlichen Grenze sind
Béschungen eingetragen.

Die Planunterlage im M. 1: 1 000 wurde durch ein Feinnivel-
lement erginzt, das der mit der Kanalisationsplanung beauf-
tragte Beratende Ingenieur VBI Klaus Galla, 2152 Horneburg
anfertigen lieB, soweit dies bei dem vorhandenen Bewuchs
auf dem Geldnde méglich war. Hiernach betrigt die Geldnde-
héhe in 30 - 40 m Entfernung von der B 495 +1,68 m Uber NN
an der sidlichen Grenze- in ibereinstimmung mit der vorge-
nannten Karte M. 1: 5 000 - und weiter in nordlicher Rich-
tung +0, 72 m und +0,93 m Uber NN, wdhrend die B 495 einc
Héhe von +2,14 m auf der siidtichen- und +1,79m auf der nord-
lichen T eilstrecke aufweist. Soweit der Strafengraben nicht
zugeschittet ist, betrigt die Boschungshdhe rd.0,8- 1,5 m

Entlang dem Druckgraben- Polder 33 liegt das Gelénde auf
+0,1 m - +0,5 m Ober NN.
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In Hinblick auf die Etablierung von Réhrichtarten im Gebiet
des Bebauungsplanes, die seitens der Unteren Naturschutz-
behdrde (Landkreis Stade) festgestellt worden war, wurde
eine Vegetationskundliche Bestandsaufnahme fir das Gebiet
gefertigt und durch eingehende Beschreibung ergénzt (Hierzu:
Abschnitt 4- Verfahrensablauf).

Diese Ausfihrungen des Landschaftsarchitekten Dipl.Ing.
Theis Sumfleth, 2162 Guderhandviertel sind zusammen hit

der Begrindung zUu den beabsichtigten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen als Anlage beigefigt.

Einzelheiten der biologischen, geologischen und dkologi-
schen Grundlageﬁ sind aus Abschnitt 1 - BESTAND "EHEMALIGES
ZIEGELEIGELANDE" der Anlage zu ersehen. |

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes f511t als "Flache,
die nicht geordnet genutzt wird" (hier: Stillgelegtes Abbau-
land) im Liegenschaftskataster unter die Nutzungsart "Unland".

Die benachbarten Grundsticke sind im Norden, Osten (an der

gegenﬂberliegenden Seite der B 495) sowie im Siden Hof- und
Gebdude- bzw. Grinlandflachen und im Westen Ackerland.

Die umliegende vorhandene Bebauung besteht Uberwiegend aus
Ein- und Zweifamilienhdusern, wozu auch die nérdlich an-

= grenzende ehemalige Mihle zadhlt, die zvu Wohnzwecken und

nicht mehr gewerblich genutzt wird. Im Winkel zwischen der

sudlichen Bebauungsplangrenze und der B 495 befindet sich
eine Tankstelle, fUr die eine Erweiterungsfléche beantragt

worden ist.

6.4 Eggentumsverhéltnisse:

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes wurde durch die
Gemeinde Wischhafen vom Erben des friheren Ziegeleibesit-
zers erworben.

Eine Ausnahme sind die in den pPlanbereich mit einbezoge-
nen Flursticke 60/1 (Druckgraben— Polder 33) und 56
(StraBenfléche) der Flur 9, die in der Liegenschaft

"Nicht ermittelte Eigentimer" aufgefihrt sind.
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Verkehr:

Sidéstlich grenzt das Bebauungsplangebiet auf einer L&ange
von 220 m innerhalb der Ortsdurchfahrt an die B 495 an;
das Ende der Ortsdurchfahrt liegt nérdlich bei km 23,8:
Auf der BundesstraBe verkehrt die Omnibuslinie Stade-
Freiburg- Itzwérden und zurick in beiden Richtungen mehr-
mals tdglich; die Haltestellen Wischhafen, Kreissparkasse
und Abzweig-Féhre liegen sidlich bzw. ndrdlich unweit des
Bebauungsplangebietes.

Sidwestlich steht das Gebiet durch einen Grundsticksstrei-
fen von 20m Breite mit deér KreisstraBe K 85- Hollerdeich
in Verbindung, die iber Landesbrick zur L 113 in Richtung
Oederquart bzw. Freiburg/ Elbe weiterfihrt.

Entlang der Ost- Nordost- Grenze des Bebauungsplangebietes
verliuft das schmale Flurstick 56 der Flur 9, das in der
Liegenschaft "Nicht ermittelte Eigentimer" als StraBen-
fléache aﬁfgefﬁhrt ist, und in den rdumlichen Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes mit einbezogen wurde.

6.6 Wasserwirtschaft:

Das Bebauungspplangebiet gehdrt zum Entwadsserungsverband
Nordkehdingen- Abteilung Wischhafen im Unterhaltungsver-
band Nr.18 "Kehdingen". Entlang der nordwestlichen Grenze
;ﬁi des Bebauungsplangebietes verlduft der Druckgraben-Polder 33
(I1.0.) und sidwestlich tangiert die Hollerdeicher Wettern
das Gebiet.
In den letztgenannten Wasserlauf wird das Regenwasser aus
dem 4,75 ha umfassenden Einzugsgebiet des Bebauungsplanes
Nr.9 Uber ein Regenrickhaltebecken eingeleitet werden,
das im sidlichen Bereich der geplanten offentlichen Grin-
fliache vorgesehen ist.
Die Oberflichenentwdsserungsplanlanung wird durch das
Ingenieurbiro Klaus Galla, 2152 Horneburg bearbeitet;
nach vorliufiger Planung wird das Regenrickhaltebecken
bei 142,50 1/s abzuleitendem Wasser ca. 220 m?® groB be-
messen werden, erhdlt eine Oberfldche von etwa 8 m/ 75 m

und bringt eine gedrosselte AbfluBleistung von 5,7 1/s.
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Das Gebiet wird etwa in der Mitte seiner L&ngsausdehnung
von einer 20 KV- Elt.- Leitung iberquert.
AnschluBméglichkeit besteht fiir alle zentralen Einrich-

tungen der Ver- und Entsorgung.

Nach der sechszehnten Verordnung zur Durchfihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-
ordnung- 16. BImSchV) vom 12.Juni 1990 betragen die
Immissionsgrenzwerte fUr

Reine und Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete
59 dB(A) bei Tag und 49 dB(A) bei Nacht,

Dorf- und Mischgebiete

64 dB(A) bei Tag und 54 dB(A) bei Nacht.

Das von der Kulturtechnik GmbH in Bremen erarbeitete -
Schalltechnische Gutachten (hierzu: Abschnitt 4, Ver-

fahrensablauf) ergab, daB die Immissionsgrenzwerte fir

das beabsichtigte Allgemeine Wohngebiet (WA) in 25 m
Entfernung von Fahrbahnrand- BundesstraBe Uberschritten
werden, und zwar innerhalb der Ortsdurchfahrt um 0,8 dB(A)
bei Tag und um 3,7 dB(A) bei Nacht.

\q' Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte wird fir das
WA- Gebiet bei einer Entfernung von etwa 40 m ab Fahr-
bahnfand der BundesstraBe innerhalb der Ortsdurchfahrt
erreicht.

Die Imhissionsgrenzwerte fUr Mischgebiet (MI) werden
ohne Abstand von der BundesstraBe innerhalb der Orts-
durchfahrt eingehalten.

wihrend dem Schalltechnischen Gutachten eine 1990 spe-
ziell durchgefihrte Verkehrszihlung zugrunde gelegt
worden ist, wurden die Emmissionen aus dem Straflenver-
kehr der B 495 seitens des StraBenbavamtes Stade unter
Ansatz des dort vorliegenden durchschnittlichen tégli-

chen Verkehrsaufkommens auf der B 495 neu berechnet.

e rirar = s n o EI Lt B S P s o)
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In den Stellungnahmen des StraBenbauvamtes Stade vom
21.04.1992 und 18.08.1992 zum ausgelegten Bebauvungs-
planentwurf sind hieraus resultierende Vorschlédge zur
Ausbildung eines Larmschutzwalles und zur Art des

passiven Schallschutzes enthalten.

Planinhalt:

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauvungsplan wird Uberwiegend Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Nur zwei kleine Flachen im sidlichen Planbereich werden
in Zusammenhang mit dem vorhandenen Kfz- und Tankstel-
lenbetrieb und in Hinblick auf die Einmindung der Er-
schlieBungsstrale A1 in die B 495 als Mischgebiet (MI)
ausgewiesen.

Die Gemeinde Wischhafen wird bei der Abgabe insbeson-
dere des siUdlich der Planstrale A1 gelegenen Mischge-
bietsgrundstickes dafir Sorge tragen, daB es nur fir
Anlagen genutzt wird, die bei der gebotenen Ricksicht-
nahme auf das angrenzend geplante WA- Gebiet zugleich
den Bestand des Kfz- und Tankstellenbetriebes nicht
gefdhrden; fiUr den vorgenannten Betrieb besteht die
Méglichkeit, das Mischgebietsgrundstick zu erwerben
und in zul&dssiger Weise fir eine Betriebserweiterung
Zu nutzen.

Der Umfang der ausgewiesenen Mischgebiete entspricht
der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

For eine Verlangerung des Mischgebietes in nérdlicher
Richtung entlang der B 495, wie im Schalltechnischen
Gutachten vorgeschlagen worden ist, wird seitens der
Gemeinde eine echte Realisierungsmdglichkeit nicht

gesehen.
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Lirmschutzwall - Passiver Schallschutz:

Statt der Ausweisung eines Mischgebietes entlang der

B 495 wurde der Alternativvorschlag gewdhlt, einen
Larmschutzwall zur Abschirmung der Erdgeschofi- und
Gartenzone der beabsichtigten eingeschossigen Wohnbe-
bauung entlang der B 495 gegen den Verkehrslarm fest-
zusetzen.

Die Héhe des Liarmschutzwalles mufl ca. 2,5 m iber vor-
handener Fahrbahn betragen bei Bdschungsneigungen von
1: 1,5 und einer Kronbreite von 1,0 m (hierzu: Quer-
schnittzeichnung in der Anlage).

Die Béschungen und die Krone des Lirmschutzwalles sind
mit dichter Buschbepflanzung zu begrinen; die Art der
Bepflanzung ist durch textliche Festsetzung bestimmt.
Der Larmschutzwall wird von der Gemeinde angelegt und

danach den Anliegern iiberlassen werden.

AuBerdem ist passiver Schallschutz durch Verwendung

von Lirmschutzfenstern - Klasse II erforderlich, und

swar insbesondere fir die Obergeschosse der Bebauung
swischen Lirmschutzwall und PlanstraBe B, die weniger
als 40 m von der Fahrbahnkante der Bundesstrafle ent-
fernt liegt.

-o Seitens des'StraBenbavamtes wird dariber hinaus emp-

' \ fohlen, auch an den Ubrigen Geb&uden in der ersten
Baureihe an der BundesstraBe in den der Bundesstrale
zugewandten Geb&udeseiten Lirmschutzfenster- Klasse II
zu verwenden, und in der ersten Baureihe auBerhalb des
Lirmschutzwalles auf ungeschitzte AuBenwohnbereichs-

anlagen zu verzichten

7.1.3 MaB der baulichen Nutzung:
Seitens der Gemeinde war fir das vorliegende Bebauungs-
plangebiet grundsédtzlich eingeschossige Ein- und Zweil-
familienhausbebauung vorgesehen mit der Ausnahme, daf
auch Altenwohnungen in einem Teilbereich errichtet
werden kénnen. Auf Wunsch des Rates der Gemeinde Wischhafen
soll auBerdem auch die Mﬁglichkeit.gegeben sein, in
begrenztem Umfange eine zweigeschossige Bebauung durch-

zufiohren.
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Fortsetzung: 7.1.3 MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung betr&gt im vor-
liegenden Bebauungsplangebiet im allgemeinen 0,4 als
GeschoBflidchenzahl (GFZ) und 0,3 als Grundfléchénzahl(GRZ).
Im Teilbereich, in dem die Zahl der Vollgeschosse (Z)
auf II als Hochstwert festgesetzt ist, ist die GeschoB-
flachenzahl (GFZ) auf 0,5 erhdht worden.

Im nérdlichen Randbereich des Gebietes, fir den eine
aufgelockerte Bebauung angestrebt wird, ist das zulas-
sige MaB der baulichen Nutzung dagegen avf GFZ= 0,3 und
GRZ= 0,2 abgestuft worden.

Bauweise:

FOr das gesamte Bebauungsplangebiet gilt die offene
Bauweise (o).

Zusitzlich ist fir den ndordlichen Randbereich die Fest-
setzung getroffen worden, daB nur Einzelhduser zuléssig
sind, wahrend im Ubrigen Planbereich die Moglichkeit
nicht ausgeschlossen sein soll, auch Gruppenhduser, wie

z. Bsp. Altenwohnungen, zu errichten.

Uberbaubare Grundsticksfléachen:

Die Realisierung der Planung wird sich iber einen
Zeitraum von mehreren Jahren erstrecken.

Daher wurde die Bildung einzelner Bauabschnitte ange-
strebt, und die Uberbaubaren Grundsticksflédchen wurden
Baugruppen entsprechend gegliedert, wobei Flachen zur
Anlage von Grenzbepflanungen auf den zukinftigen Bau-
grundsticken zwischen den Baugruppen bzw. -abschnitten
freigehalten wurden.

Bei der Begrenzung der iberbaubaren Grundsticksflachen
wurde auch die Uberkommene Beete- Struktur weitgehend
beriUcksichtigt.

Ebenso wurde bei der Begrenzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen im siUdwestlichen Randbereich des Bebauungs-
plangebietes bericksichtigt, daB der angrenzende Privat-
weg (Flurstick 44/45) bis an die Planstrafe A2 hin ver-

langert werden kann.
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Zahl der zu erwartenden neuven Baugrundsticke:

Die. zukinftigen Baugrundstiicke sollen etwa 700 m2? bis
800 m2 und gr6Ber bemessen werden, so daB mit etwa

38 bis 40 neuen Grundsticken einschlieBlich der Erwei-

~terung des Tankstellengrundstickes zu rechnen ist.

et = - e = = e = — = ——

Das Bebauungsplangebiet wird iUber die PlanstraBe A1 an
die B 495 angeschlossen; der Einmindungsbereich liegt

rd. 50 m norddéstlich vom Tankstellengrundstiick entfernt.

Die PlanstraBe A1 gabelt sich in die PlanstraBe A2, die

in nordwestlicher Richtung weiterfihrt, und die Plan-
straBe B, die im Abstand von rd. 40 m ungefdhr parallel
zur B 495 verlauft.

Die StraBengabelung wird zu einer Platzanlage als Schwer-
punkt im Eingangsbereich des Baugebietes erweitert.

Fir beide PlanstraBen wird die Mdglichkeit einer Verlén-
gerung in die an das Bebauungsplangebiet jeweils angren-

zende Flache offen gehalten.

Von der PlanstraBe B zweigen drei ca. 70 m lange Stich-
straflen C, D und E ab, die iber anschlieBende Gehwege
zugleich Querverbindungen zur Gffentlichen Grinflache

darstellen.

Die Breite der StraBen ist mit 10 m, 8 m, 6,5 m, und 5,5 m
entsprechend der verkehrlichen Belastung differenziert
festgesetzt. Die Wendepldtze sind mit mindestens 18 m
Durchmesser fir das Wenden eines 2-achsigen Millfahr-
zeuges ausreichend groB bemessen.

Auf Parkspuren und -buchten sind mindestens 28 &ffent-
liche Parkpldtze ausgewiesen.

AuBerdem ist eine Begrinung in den StraBenrdumen beab-
sichtigt. Einzelheiten der Pflasterung und Bepflanzung
werden in den StraBenausbauplédnen festgelegt.

Inwieweit beim StraBenausbau Aufschittungen erforderlich

werden, wird sich aus der Kanalisationsplanung ergeben.
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In Verbindung mit dem Riumstreifen, der entlang dem
Druckgraben- Polder 33 freizuhalten ist, und weder bebaut
noch gértnerisch gestaltet werden darf, wird eine dffent-
liche Grunfldche ausgewiesen; sie rahmt das Bebauungsplan-
gebiet ausgehend von der KreisstraBe K 85 (Hollerdeich)
entlang der nordwestlichen, norddstlichen und dstlichen
Grenze bis hin zur B 495 ein.

Innerhalb der Griinfldche sollen Gehwege angelegt werden,
fir die das im Liegenschaftsveerzeichnis als "StraBen-
fliche" aufgefihrte Flurstick 56 der Flur 9 bereits

einen Anhaltspunkt bietet.

Im sidwestlichen Planbereich ist die Anlage des erfor-
derlichen Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

AuBefdem wird die éffentliche Grinfldche hier zu einem
Kinderspielplatz ausgeweitet, der durch eine dichte
Heckenbepflanzung abgeschirmt wird. Mit mindestens 900 m?
nutzbarer Flache ist der Kinderspielplatz groBzigig be-
messen; die nach dem Nds. Spielplatzgesetz vorgeschrie-
bene Mindestgrdéfe von 300 m2 wirde fUr das vorliegende

Bebauungsplangebiet ausreichen.

Die Ausweisung der dffentlichen Grinfldche stellt ebenso
wie die Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern eine AusgleichsmaBnahme im Sinne des § 11
Nds. NatUrschutzgeser i.d.F. vom'21.03.1990 dar.

Einzelheiten zu den Festsetzungen fir das Anpflanzen

von Baumen und Strduchern auf den nicht aufgeschitteten
6ffentlichen Grﬂnfléchen, dem Lirmschutzwall sowie in

den festgesetzten pflanzstreifen auf den zukiUnftigen
privaten Grundsticken sind der zu dieser Begrindung ge-
horenden Anlage "Biologische, geologische, dkologische
Grundlagen und Begrindung der Festsetzungen zu Anpflan-
zungen von B&umen und Strduchern sowie zu Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen" zu entnehmen, die von dem Land-
schaftsarchitekten Dipl.Ing. Theis Sumfleth, Bergfried 16a,

2162 Guderhandviertel bearbeitet worden ist.
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ErsatzmaBnahme:

Die Erlaubnis zur Bebauung des ehemaligen Ziegeleige-
Iléndes Diercks entsprechend dem Bebauungsplan Nr.9
wurde mit Verfigung vom 28.02.1992 durch den Landkreis
Stade gemdB § 28 a Abs.5 Ziffer 2 NNatG unter Auflagen/
Bedingungen erteilt.Auller den in Absatz 7.3 dieser Be-
griindung aufgefihrten AusgleichsmafBnahmen gehort auch
die Nutzung einer von der Gemeinde Wischhafen angekauf-
ten Ersatzflache fir Naturschutzzwecke zu den Auflagen.
Einzelheiten hierzu sind im Abschnitt 2.4 "ErsatzmaB-
nahmen" der von Dipl.Ing.Theis Sumfleth bearbeiteten

Anlage zur Begrindung aufgefihrt.

For die Gemeinde Wischhafen bearbeitet:

im September 1992 Dipl.Ing. Sigrid Roseck
Architektin BDA
2160 Stade

%&A’-—f— e PL-ING, SI
{

RCHIME
HONSER STRAISE

2160 STADE/ELB
FERNRUF (04147} 6 28 71

Anlage zu Abschnitt 7.1.2: Larmschutzwall - Querschnitt (1 Seite)

Anlage zu den Abschnitten 7.3_und 7.4:

Biologische, geologische, dkologische Grundlagen und Begrindung
der Festsetzungen zu Anpflanzungen von Biumen und Strauchern
sowie zu Ausgleichs- und ErsatzmaBnamen

Verfasser: Dipl.Ing. Theis sumfleth, 2162 Guderhandviertel

(10 Seiten)
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» zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 9
aliges Ziegeleigeldnde" der Gemeinde Wischhafen

'*gagische, geologische, dkologische Grundlagen und
Jrindung der Festsetzungen zu Anpflanzungen von Bdumen
! striuchern sowie zu Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen.

. BESTAND "EHEMALIGES ZIEGELEIGELANDE"

1.1 Allgemeine Beschreibung (siehe Ubersichtskarten
——————————————————————————— S. 9 und 10)

Das Bebauungsplangebiet wurde ehemals durch eine Ziegelei
genutzt. Es wird von allen Seiten durch Graben eingefaft;
entlang der B 495 erfolgte eine teilweise Verrohrung.

Das Gebiet wird von 11 parallel verlaufenden Graben durch-
zogen, Richtung SSW nach NNO und die in Graben am
nérdlichen Rand miinden. Sie sind ca. 2 m breit, teil-
weise zugeschiittet und fiihren in der Mehrzahl Wasser.
Zwischen ihnen befinden sich trockene, ca. 10-11 m
breite Beetriicken.

Gegeniiber des "Hohlenwegs" befindet sich eine feuchte
Senke: eine zweite Senke befindet sich im NNO Teil des
Gebietes.

1.2 Landschaftstyp / Landschaftsstruktur
Naturriumlich wird das Gebiet der Unterelberegion, dem
Land Kehdingen zugeordnet.

Die ehemalige Landschaftsstruktur der Flupmarsch mit der
typischen wechselnden Abfolge von Beetriicken und Entwas-
serungsgriaben, liniar ausgerichtet, ist bei der Abgrabung
weitgehend erhalten geblieben.

Es handelt sich bei dem Gelidnde nach der Abgrabung vom
Erscheinungsbild her, noch immer um eine typische
FluBmarschlandschaft, mit dem Unterschied, dap die
Beetriicken eine niedrigere Hoéhenlage aufweisen, wobei
die Entwisserungsgriaben, abgesehen von Verlandungs-
tendenzen, dieselbe Sohlenhdohe beibehielten.

Diese abgeziegelten Flupmarschen sind fir die Wischhafener
Gemarkung in weiten Teilen typisch, da diese Landschaft
intensiv fiir die Tongewinnung genutzt wurde.
Die abgeziegelten Marschbdden wurden in der Regel wieder
einer landwirtschaftlichen Nutzung als Weideland
zugefiihrt, da der Marschboden auch in tiefer gelegenen
Bodenhorizonten sich schnell wieder als Griinlandstandort
regeneriert. Durch intensive Beweidung und Midhwirtschaft
sind die tiefer gelegenen Weiden in der landschaftlichen
Erscheinungsstruktur kaum von den héoher gelegenen Weiden
zu unterscheiden.

b.w.-2-
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Gelande hat sich durch Nichtnutzung im Laufe der
drzehnte verdndert, indem sich auf den sekunddren
ndorten eine Vegetation etablierte, die sich selbst
derlassen blieb. Die Landschaftsstruktur ist flichtig
cht mehr erkennbar und man hat den Eindruck einer
schlossenen Flache.

1.3 Bodenbeschaffenheit / Geologie

Nach der "Bodenkundlichen gtandortkarte Niedersachsen":
Standortbeschreibung : Kennzahl 153 = Feuchte, grund-
wasserbeeinflupte, staunasse, schluffige Tonbdden
Vergesellschaftung der Bodentypen: (Ubergangs- und Kalk-
Brackmarschen.

1.4 Potentielle Natiirliche Vegetation

Nach der "Karte der potentiell natiirlichen Pflanzendecke
Niedersachsen”:

Gebiet der Salzwiesen, galzrdhrichte und Weiden-Erlen-
Auenwilder der Kiisten und unteren FluPmarschen
(groBtenteils waldlos: heute im Deichvorland Salzwiesen,
binnendeichs Fettwiesen und -weiden oder Acker)

1.5 Jetzige vorhandene Vegetation

Wwir haben es weniger mit einem natiirlichen Biotop, denn
mit einer Sukzessionsfliche zu tun. Es liegt hier ein mit
Hilfe des Menschen urspriinglich entstandener und durch die
Tatigkeit des Menschen verianderter sekundirer Landschafts-
typ vor, der noch alle Merkmale der Flupmarsch aufweist
') und der wegen Nichtnutzung einer Sukzession von
Okosystemen unterliegt. X

Der jetzige Zustand ist als das vorlaufige Resultat der
Nichtnutzung anzusehen. Folgende Vegetationstypen sind in
der Hauptsache anzutreffen : ‘

- EntwaAsserungsgraben :

—— -

Natiirliche Standorte der Verlandungsgesellschaften eu-
bis mesotropher Gewdsser; in der Regel Schilfrdhrichte
(Phragmitetum communis)

- Sekundare Standorte der Beetriicken

FlieBfende Ubergange: Grofseggenrieder (Magnocaricion),
zuriicktreten des Schilfréhrichtes, Dominanz von
Rohrglanzgras (Phalaridetum arundinaceae), stellenweise
Seggen (Caricetum ripariae)

b.w.-3-



Trockene Dammbereiche :

Ruderale , in nitrophilen Saumgesellschaften verbreitete
Arten wie Gewdhnliche Kratzdistel, Ackerkratz-Distel,
Goldrute, Rauhhaariges Weidenrdschen

- Gebiete mit Schutt- und 7Ziegelresten :
Ruderale Beifupgesellschaften (Artemisietea) incl.
Gemeiner Beifuf, Rainfarn sowie mit ruderalen Arten
durchsetzte Graslandbesténde.
Tiefer gelegene , z.T. schattige humose Standorte mit
nitrophytischen Brennessel-Giersch-Fluren (Urtico -
Aegopodietum) ' '

Das gesamte Gebiet tendiert in die nachste Sukzessions-
stufe zu Weidengebiischen, angezeigt durch Weiden,
Johannisbeerstrauchern sowie Brombeer- und Himbeer-
gebilischen.

In den nichsten Jahren wird aupBerdem die Esche, die schon
jetzt entlang der Graben sich mit einem Aufwuchs von

9-10 m Hohe etabliert hat , dominant sein.

Weide und Esche werden die lichtbediirftigen Réhrichtarten
verdringen und neue Unterwuchsarten entstehen lassen.

Das Gelinde teilt sich grob zur Halfte in einen nérdlichen .
Teil mit Schilf- und Rohrglanzgrasrdhrichten (Beete und
Graben) und in einen siidlichen Teil mit Mischformen von
Ruderalgesellschaften und Rohrichten, was auf die Durch-
setzung der Bdéden mit Ziegelresten zuriickzufithren ist.

2. BEGRUNDUNG ZUR AUSNAHMEGENEHMIGUNG - (§ 28a NNatG)

2.1 Planungsabsicht der Gemeinde

Ende der sechziger Jahre wurde die Produktion des Ziegel-
werkes eingestellt.

geither wird das Gelénde nicht genutzt. ,

schon in der Erstfassung des Flichennutzungsplanes von
1975 wurde eine gewerbliche'Baufléche fiir das ehemalige
7Ziegeleigelinde geplant.

In der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes fafte die
Gemeinde einen Aufstellungsbeschluf, das Gelande als
wWohnbaufliche zu nutzen, um sich Entwicklungsmdglichkeiten
offen zu halten. Diese 2. Anderung wurde 1980 genehmigt.
Fiir die Gemeinde ist dieses Baugebiet von einiger
Bedeutung, da eine andere EntwickLungsméglichkeit nicht
offen steht. Die Einwohnerzahlen der Gemeinde sind rick-
laufig, weil attraktives Bauland nicht in ausreichendem
MapB zur Verfiugung steht.

b.w.-4-



'“-1n Verkauf des Gelindes scheiterte bis vor einigen Jahren
jn hohen Forderungen des Besitzers.

/pas Geliande wurde von der Gemeinde Wischhafen 1990
erworben; die Verhandlungen wurden ab 1989 gefiihrt.

' Erst durch das jahrelange Brachliegen der Flache ent-
wickelte sich sukzessive die heutige Vegetation.

2.2 Stadtebauliche Absicht

Fiir die Gemeinde Wischhafen ist die Bebauung des ehe-
maligen Ziegeleigeldndes von Interesse, da eine stadte-
bauliche Entwicklung nur noch in nérdliche Richtung
méglich und auch sinnvoll ist, da sich das Plangebiet in
die vorhandene Siedlungsstruktur einfigt, indem das
8stlich der B 495 bereits vorhandene Baugebiet, westlich
der B 495 in nérdliche Richtung seine Abrundung finden
soll.

Mit dem erfolgten Ankauf der Fldachen durch die Gemeinde
ist damit auch ein wirtschaftliches Interesse verbunden.

2.3 Ausgleichsmapnahmen

Ausgleichsmafnahmen sind im Bebauungsplangebiet nur unter.
dem Aspekt der Einbindung in das Landschaftsbild zu sehen.
Es soll dabei eine Einbindung mit standortgerechten
Gehdlzen erfolgen.

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

Griinflachen,sowie das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Einbindung in die Landschaft werden Gehdlzpflanzungen
festgesetzt )

- An den Randern des Bebauungsgebietes

- Auf dem Larmschutzwall entlang der B 495

- Beidseitig entlang von einigen Grundstiicksgrenzen

Es werden deshalb Gehdlzpflanzungen nach 3 Standort-
kategorien festgesetzt:

1. Nicht aufgeschiittete Fldchen mit natiirlich anstehendem
Marschboden, mit crundwasserbeeinflussung, an den
Rindern des Bebauungsgebietes.

Diese Gehdlzpflanzungen setzen sich aus standortgerechten
Arten der Auen-Gesellschaft zusammen.

b.w.-5-
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eipweide (salix alba)
gilberpappel (Populus alba)

' (Fraxinus excelsior)
(Alnus glutinosa)

éroﬂstréucher / Kleinbaume :
- Aschweide (salix cinerea)

- Mandelweide (salix triandra)
- Purpurweide (Salix purpurea)
- Salweide (salix caprea)

- Korbweide (salix viminalis)

Striucher :
- Ohrchenweide (Salix aurita)
- Schneeball (Viburnum opulus)

Die letzteren beiden Arten sollen nur in besonders nassen
Zonen, z.B. an Boschungsfiissen von Graben, gepflanzt
werden.

Auf Weifdorn (Crataegus monogyna) wird, als potentiellem
Ubertriger des Feuerbrandes, wegen der Obstkulturen im Ort
verzichtet.

2. Aufgeschiittete Fliachen des Larmschutzwalles

Zusitzlich werden noch folgende Gehdlze vorgeschlagen, die
den verinderten Boden- und Grundwasserbedingungen,
verursacht durch Aufschiittung mit mineralischem Material,
Rechnung tragen sollen.

Diese Gehdlzarten werden susitzlich mit den bereits oben
aufgefitlhrten Arten beim Bepflanzen des Lirmschutzwalles

verwendet.

Baume :
- Graupappel (Populus canescens)
- Grauerle (Alnus incana)

anstelle Roterle (Alnus glutinosa)

Straucher :

- Johannisbeere ) (Ribes nigrum ; Ribes rubrum)
- Hundsrose (Rosa canina)

- Schwarzer Holunder (Sambuccus nigra)

- Rainweide ({Ligustrum vulgare)

Ein Teil dieser Gehdlze bewegt sich im Bereich der
HartholzAuenwilder oder Eichen-Hainbuchenwdlder. Diese
Gehdlzarten wurden zusitzlich gewdhlt, weil bei der
Aufschiittung mit ganzlich anderen Bodenarten zu rechnen

ist.

b.w.-6.-



diesen relativ trockenen
inus glutinosa) versagen;
rtragende Grauerle (Alnus

Befestigung von Bdschunge
In den iibrigen, tiefer ge

eigener Wahl zu pflanzen,
Wildstriucher anpassen.

Feldahorn

Felsenbirne
Hartriegel
Gewthnlicher Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuf
Pfaffenhiitchen
Kolkwitzie
Liguster-/Rainweidearten
Gemeine Heckenkirsche
Zierapfelarten
Falscher Jasmin
Traubenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Johannisbeerarten
Wildrosenarten
Weidenarten .
Spierstraucharten
Schneebeerearten
Fliederarten
Wolliger Schneeball

igustrum vulgare ist als L
jtuationen gedacht. Diese
Boden und wegen ihres intensiven
n geeignet.
legenen Planbereic
den Arten nicht zur Anwendung.
wenn auch nicht in den
so doch an den oben

wassernihe kommen diese bei
Beide Arten sind jedoch heimisch,
Auengesellschaften der Tieflandfliisse,
beschriebenen Waldstandorten im norddeutschen Raum.

Festgesetzt werden Erlen (Alnus glutinosa),hals
kleinkronige Biume, mindestens 2 Erlen pro Grundstick.

laubabwer fende Gartenstraucher
die sich dem Charakter der
Es sind darunter auch einige
fremdlandische Bliitengehdlze.

Zusitzlich ist es moéglich,

Es werden folgende Arten emp

7zonen wiirde z.B. eine Roterle
deshalb wurde die Trockenheit

incana) gewahlt.

iickenfiiller beschatteter
Art ist anspruchslos an den
wWwurzelwerkes gqut fir die

fohlen:

(Acer campestre)
(Amelanchier canadensis)
(Cornus alba).

(Cornus sanguinea)
(Cornus mas)

(Corylus avellana)
(Euonymus europaeus)
(Kolkwitzia amabilis)
(Ligustrum ...)
(Lonicera xylosteum)
{(Malus ...)
(Philadelphus coronarius)
(Prunus padus)

(Prunus spinosa)
(Rhamnus frangula)

(Ribes ...)
(Rosa ...)
(salix ...)

(spiraea ...)
(Symphoricarpos ...)
(Syringa ...)
(Viburnum lantana)

b.w.

hen mit Grund-
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GroPbidume wie Weipweide, Pappeln und Esche sind im
Abstand von 10 m zu setzen ; Erlen zwischen den
Grofbiumen in Gruppen von 3-5 Stk , Gruppenabstand 10 m.
Oort : Pflanzflichen der Rinder des Planungsbereiches und
Pflanzflichen des Liarmschutzwalles. |

- 8triucher sind grundsitzlich in allen Pflanzfliachen in
Gruppen von 3 - 6 Stiick einer Art im Verband zu setzen.

2.4 Ersatzmafnahmen (siehe Ubersichtskarten $.9)
Ersatzmapnahmen sollen laut § 12 NNatG an anderer Stelle
des vom Eingriff betroffenen Raumes mdglichst dhnliche
Funktionen und méglichst &hnliche Werte beinhalten.

Dazu bietet sich in der Ndhe ein FluPpmarschgebiet zwischen
dem "Wischhafener Moorkanal" und dem "Wischhafener Schleu-
senfleth"” an. Das Gelande ist 38.175 gm groff und wurde von
der Gemeinde Wischhafen am 28.1.1992 kiuflich erworben.

Das Gelinde wird charakterisiert durch einen intensiv be-
weideten Griinlandkomplex mit Beet-Graben-Struktur.

In einer Bestandsaufnahme und Gestaltungskonzept von 1989,
mit dem Ziel der Untersuchung, inwieweit das Gebiet
Anschauungsobjekt fiir Naturbeobachtung sein kann, wurden
folgende allgemeine Aussagen getroffen:

- Es handelt sich bei dem Gebiet um einen mesophilen
Beetgriinlandkomplex mit dem Vegetationstyp der
Weidelgras-WeiBkleeweide (Lolio-Cynosuretum) mit einer
feuchtezeigerreichen Ausbildung (Lolio-Cynosuretum
lotetosum uliginosi).

- Die Craben unterliegen einer starken Verlandung, was
zu einer Verringerung der offenen Grédben fihrte; der
Lebensraum von den freies Wasser bendtigenden Tier-
arten wie z.B. Fischen, Libellen- und Lurchlarven fehlt
daher. ,
Die Wassergiite weist eine hohe Schadstoffbelastung wie
2.B. Ammonium, Nitrat, Phosphat etc. auf sowie einen
geringen Sauerstoffgehalt. Beides weist auf intensive
Beweidung und Diingung hin.

- Eine intensive Beweidung fithrte in Teilbereichen

zu einer Degeneration oben aufgefiihrter Gesellschaften
(artenarme Rudimentgesellschaften)

b.w.-8-
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: é Degeneration der Weidenvegetation mindert den Wert
s vegetationskundlicher gicht und dls Wiesenbriiter-

i.In den nassen Bereichen der feuchtezeigerreichen
J Ausbildung der Weidelgras-Weifkleeweide (Grabenufer und
Einzugsbereich) sind besondes starke Trittschdden durch

hohen Viehbesatz entstanden.

Es wird eine Extensivierung der Griinlandbereiche durch
Nutzungsumstellung auf Mahdgrinland vorgeschlagen, damit
sich die charakteristischen Weidegesellschaften erholen

kénnen.

- purch behutsames Raumen in Teilabschnitten wirden die
Griben wieder eine grdssere floristische und
faunistische Artenvielfalt aufweisen.

Da das Gelinde jetzt Eigentum der Gemeinde Wischhafen
ist, wirde ein Pflege- und Schutzprogramm durchsetzbar

sein.

Das Gelande ist als ErsatzmapPnahme besonders geeignet:

- wegen seiner geschlossenen Gréofe inmitten von Grinland
- wegen der Lage zwischen den Flethen

- wegen der Abschirmung durch den sidlich angrenzenden

Defensionsdeich
- wegen der Entfernung zum giedlungsgebiet.

Eine extensive Nutzung wiirde den weiteren umgebenden
Griinland- und Ackerbereich positiv beeinflussen und seine

6kologischen Auswirkungen haben.

Nachste Seiten: - Ubersichtskarten (Ausschnitte) S. 9
- Karte Vegetationskundliche
Bestandsaufnahme S. 10

Aufgestellt : Guderhandviertel Januar 1992

Theis Sumfleth - Dipl. Ing. fir Landespflege
carten- und landschaftsarchitekt
Bergfried 16 a , 2162 Guderhandviertel
Tel. 04142/3551 ’ Fax 04142/1434

dﬁﬁfff/lzéfzé:;%:- b.w.-9.-
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