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1. Grundlagen der Planung 

1.1. Aufstellungsbeschluss 

Die Samtgemeinde Lühe hat den Aufstellungsbeschluss für die 11. Änderung des Flächen-
nutzungsplans (FNP) gefasst. Die Samtgemeinde beabsichtigt mit dieser Änderung den 
wirksamen FNP zur Darstellung einer gewerblichen Baufläche in der Mitgliedsgemeinde Mit-
telnkirchen zu ändern.  

1.2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung 

Die Gemeinde Mittelnkirchen hat im Rahmen der 8. Änderung des FNP den Wunsch an die 
Samtgemeinde Lühe gerichtet, für den Bereich Hohenfelde eine städtebauliche Entwicklung 
vorzusehen, mit der die bestehenden Gewerbebetriebe gesichert werden. Dieser Bereich ist 
im wirksamen FNP als gemischte Baufläche dargestellt, mit dem Ziel, die bereits bestehende 
Nutzung und angrenzende Flächen als gemischte und gewerbliche Bauflächen in einen städ-
tebaulichen Zusammenhang zu bringen und somit Bestandsicherungen und Erweiterungs-
möglichkeiten für die bestehenden Betriebe zu schaffen und zugleich der vorhandenen 
Wohnnutzung Rechnung zu tragen.  

Die Gemeinde Mittelnkirchen hat die Absicht, mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 
(Aufstellungsbeschluss vom 14.06.2018) diese Ziele planungsrechtlich für einen bestehen-
den Baustoffhandelsbetrieb umzusetzen, der konkrete Erweiterungsabsichten hat. Mit der 
Aufstellung des Bebauungsplans nimmt die Gemeinde Mittelnkirchen ihre Möglichkeiten 
wahr, im Rahmen der Bauleitplanung steuernd auf die Entwicklung dieser Flächen einzuwir-
ken. Ziel Bebauungsplanes ist es, für den Bereich Hohenfelde eine planungsrechtliche Si-
cherung des bestehenden Gewerbebetriebes sowie seiner Erweiterungsabsichten unter 
Wahrung der Schutzansprüche der vorhandenen Wohnnutzung herbeizuführen.  

Da die mittel- bis langfristigen Erweiterungsabsichten des Betriebes über die Darstellungen 
im FNP hinausgehen, ist eine parallele Änderung des FNP mit Erweiterung der Bauflächen 
für den Betrieb erforderlich.  

Mit der Planung werden zudem neue Eingrünungs- bzw. Abschirmungsmaßnahmen an den 
neu entstehenden Baugebietsrändern geschaffen, um eine angemessene Abgrenzung zur 
umgebenden Landschaft zu sichern. Diese werden ebenfalls in der FNP-Änderung berück-
sichtigt.  

Die Planung dient zusammenfassend der Umsetzung folgender Ziele: 

• Schaffung der vorbereitenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bestandssi-
cherung und Sicherung von kurz- und mittelfristigen Erweiterungsmöglichkeiten für 
einen vorhandenen gewerblichen Betrieb in der Gemeinde Mittelnkirchen,  

• Schutz des Landschaftsbildes durch Randeingrünung zur freien Landschaft. 

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die städtebaulich geordnete Fortführung der 
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich des Gemeindegebietes von Mittelnkirchen zu ge-
währleisten, ist eine Änderung des Flächennutzungsplans erforderlich. 
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1.3. Geltungsbereich und Größe des Plangebietes  

Der räumliche Geltungsbereich der FNP-Änderung umfasst in der Gemarkung Mittelnkir-
chen, Flur 2 mit dem Flurstücke 62/5 (Teilweise) eine Fläche von ca. 1,26 ha.1 Der räumliche 
Geltungsbereich ist dem Übersichtsplan und der Planzeichnung zu entnehmen. 

 

Abbildung 1: Geltungsbereich und Größe des Plangebietes (o. M.); Quelle: © LGLN, eigene Darstellung 

2. Lage und Bestandssituation 

Das Plangebiet befindet sich zentral im Siedlungsgefüge der Gemeinde Mittelnkirchen, ent-
lang der Straße Hohenfelde, auf Höhe der Brücke im Übergang zur Gemeinde Steinkirchen. 
Der Geltungsbereich wird begrenzt 

• im Westen durch die vorhandene Wohn- und Gewerbenutzung entlang der L 140, 

• im Norden, Süden und Osten durch landwirtschaftliche Flächen (Obstplantagen) 
sowie durch die vorhandene Bebauung.  

Nutzungen und Bebauung 

Der überwiegende Teil der Fläche im Plangebiet ist bereits überbaut und wird sowohl ge-
werblich als auch landwirtschaftlich (Obstplantagen) genutzt. Im vorderen Bereich entlang 
der Straße Hohenfelde wird vorwiegend gewohnt. Im östlichen Bereich befinden sich die 
Büro- und Sozialräume des Betriebes sowie das jetzige Betriebsgelände, welches im We-
sentlichen für Lagerung und Umschlag von Baustoffen und Materialien verschiedenster Art 
genutzt wird. Die Umgebung ist von gewerblich gemischter Bebauung, mit teilweise großflä-
chigen Betriebshallen, geprägt. Nördlich, südlich und östlich anschließend befinden sich 
Obstplantagen.    

Natur und Landschaft 

Die Flächen im Plangebiet weisen aufgrund der gewerblichen Nutzung/Prägung einen hohen 
Versiegelungsgrad auf. Nach Osten und Süden hin sind die Flächen durch Obstplantagen 
geprägt. Im Westen grenzt die L 140 an das Plangebiet, an deren anderer Seite sich der 
Lühedeich erstreckt. Entlang der südlichen Plangebietsgrenze verläuft ein Entwässerungs-
graben. Höherwertige Strukturen, wie Gehölze, sind im Plangebiet nicht anzutreffen. 

 

1 Der Flächennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Die aufgeführte Flurstücknummer kann jedoch 
Hinweise auf eine Betroffenheit auch von angrenzenden Flächen durch diese FNP-Änderung geben, 
sodass eine Auflistung an dieser Stelle sinnvoll erscheint. 
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Verkehrliche Anbindung 

Erschlossen ist das Plangebiet über die Landesstraße L 140 – Hohenfelde. Diese verbindet 
die einzelnen Ortschaften bzw. die Gemeinden der Samtgemeinde Lühe miteinander. Über 
die Landesstraße und die Autobahn A 26 mit der jetzigen sowie zukünftigen Anschlussstellen 
ist das Plangebiet somit gut und direkt an das überörtliche Verkehrsnetz angebunden. Eine 
Anbindung an den ÖPNV erfolgt über die Bushaltestellen „Alter Marktplatz“ in Steinkirchen 
westlich des Plangebietes. 

 

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (o. M.); Quelle: Samtgemeinde Lühe, eigene 
Darstellung 

3. Planerische Rahmenbedingungen 

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

Die Planung ist gemäß § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landes-
planung anzupassen. Für die Planung maßgeblich sind die Festlegungen im Landes-
Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am 
26.09.2017, Nds. GVBI. 2017, 378) sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013 
(RROP) des Landkreises Stade. Insbesondere die folgenden Festlegungen sind für die Pla-
nung relevant: 
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Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Verortung (schwarz gestrichelt) des 
Plangebietes (o. M.), eigene Darstellung  

Für das Plangebiet sind im LROP keine zeichnerischen Festlegungen vorhanden.  

Für das Plangebietes (östlicher Bereich) ist im RROP ein Vorbehaltsgebiet für die Landwirt-
schaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials festgelegt. Die Bebauung (westlicher Bereich) 
wird als vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt, überlagert 
mit der Darstellung eines Vorbehaltsgebietes – Kulturelles Sachgut. Weitere Festlegungen 
werden für den Bereich des Planungsgebietes nicht getroffen. Im Westen ist die Landesstra-
ße als Straße von regionaler Bedeutung festgelegt. 

Die grundsätzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist für 
Teilbereiche (westlicher Bereich) bereits im Zuge der Aufstellung der 8. Änderung des Flä-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Lühe erfolgt. Die Planung erfolgt zum Teil auf bereits 
dargestellten gemischten Bauflächen; hier sind keine Konflikte mit den Zielen der Raumord-
nung zu erwarten.  

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft 

Hinsichtlich des Vorbehaltsgebietes für die Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspo-
tenzials (östlicher Bereich) lässt sich folgendes feststellen:  

Nahezu das gesamte Alte Land ist im RROP als Vorbehaltsgebiet für die Landwirtschaft auf-
grund des hohen Ertragspotenzials dargestellt. Insoweit stellt das Grundstück nur einen sehr 
kleinen Teil (ca. 5.600 m²) eines durch natürliche Grundlagen begründeten großflächigen 
Vorbehaltsgebietes dar. Das Vorbehaltsgebiet dient dem Bodenschutz und der Landwirt-
schaft, bedeutet jedoch nicht, dass andere Nutzungen als Obstbau auf den bisher unbebau-
ten Flächen in der Samtgemeinde Lühe nicht möglich sind. Das Grundstück im Plangebiet 
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wird schon viele Jahre als Lagerplatz und Umschlagplatz für Schüttgütern und damit nicht 
mehr aktiv landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung ist auch zukünftig nicht 
vorgesehen. Es wird demnach durch die Planung auch nicht der landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen. Die grundsätzliche Vorbehaltsfunktion für die Landwirtschaft aufgrund des 
hohen Ertragspotenzials, die im RROP weiten Teilen des Alten Landes zugesprochen wird, 
wird durch die Planung nicht infrage gestellt. 

Widersprüche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern genügt die 
Planung dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB. 

3.2. Bestehende Darstellungen des Flächennutzungsplans 

Der wirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Lühe befindet sich derzeit auf 
dem Stand der 8. Änderung.  

Entlang der Straße Hohenfelde sind gemischte Bauflächen dargestellt. Im Zuge der 8. Ände-
rung des FNP wurden dahinter liegende Flächen ebenfalls als gemischte Bauflächen darge-
stellt, so dass mit einer größeren Bauflächentiefe Erweiterungsmöglichkeiten für die ansässi-
gen Betriebe geschaffen werden konnten. Die östlichen Teilflächen des Plangebietes wurden 
jedoch nicht in die gemischten Bauflächen einbezogen, da ein entsprechender Erweite-
rungsbedarf zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung noch nicht bekannt war. Der östlichste Teil 
des Plangebietes ist somit weiterhin als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt.  

Darüber hinaus sind entlang der Straße Hohenfelde im FNP die charakteristischen Vorgärten 
als Grünfläche für Bepflanzungen und zum Erhalt von Bewuchs zur Gestaltung des Orts- und 
Landschaftsbildes dargestellt. Symbolisch (Hinweisdarstellung) werden zudem besonders 
erhaltenswerte Baumbestände dargestellt. Westlich angrenzend (Hausnummer 25) sowie 
südlich davon (Hausnummer 27) befinden sich außerdem Baudenkmale, die als Baudenk-
malgruppe als erhaltenswürdige Gesamtanlage zusammengefasst sind.    

 

Abbildung 4: Ausschnitt aus der 8. Änderung des FNP der SG Lühe (o.M.), mit Kennzeichnung (blau) des Plangebie-

tes, eigene Darstellung  

3.3. Parallel in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan 

Parallel zu dieser FNP-Änderung stellt die Gemeinde Mittelnkirchen den Bebauungsplan Nr. 
8 „Hohenfelde“ auf. Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines eingeschränkten 
Gewerbegebietes mit zweckentsprechenden Festsetzungen zur Erweiterung des Gewerbe-
betriebes. Ebenso sind insbesondere jeweils die Anforderungen des Lärmschutzes zu be-
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rücksichtigen und diesbezüglich gegebenenfalls geeignete Regelungen zu treffen. Es soll 
zudem der erweiterte Ortsrand durch geeignete Festsetzungen gesichert werden. 

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird diese 11. Änderung des FNP aufgestellt. 
Mit Wirksamwerden dieser 11. Änderung des FNP wird der Bebauungsplan nach derzeitigem 
Planungs- und Kenntnisstand aus der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt sein.  

3.4. Fachplanerische Grundlagen 

3.4.1. Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan 

Der Landschaftsrahmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet über-
wiegend als Siedlungsbereich (X und OX) sowie Obstplantage (EO), im südlichen Bereich 
naturfernes Stillgewässer (SX) dar und weist die Zielkategorie 5 für Arten und Biotope „Sied-
lungsgebiet mit möglichst hohem Anteil an Siedlungsgrün /-vegetation“ zu. Das Plangebiet 
besitzt keine besondere Bedeutung für Arten und Biotope bzw. den Biotopverbund. Das 
Plangebiet hat keine Bedeutung für das Landschaftsbild und befindet sich in der Beeinträch-
tigungszone von Straßen, Bahnstrecke und Landebahnen.  

Parallel zur 8. Änderung des Flächennutzungsplans der Samtgemeinde Lühe wurde der 
Landschaftsplan (LP) der Samtgemeinde Lühe fortgeschrieben. Nach dem derzeitigen Pla-
nungsstand sind keine Konflikte oder Widersprüche zu den Aussagen des Landschaftsplans 
erkennbar.  

 

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der SG Lühe; Biotopbestand (Stand: 2018), mit Abgrenzung 

(schwarz) des Plangebietes, eigene Darstellung 

Der Landschaftsplan kartiert (Karte: Biotopbestand) Lagerflächen (OFL), naturfernes Stillge-
wässer (SX) und Obstbaumplantagen (EOB). In der Karte (Arten und Biotope) hat die Fläche 
überwiegend geringe sowie allgemeine bis geringe Bedeutung für den Arten- und Bio-
topschutz. Der Bereich des Plangebietes hat (Karte: Landschaftsbild) der gewerblich genutzt 
wird hat nur eine sehr geringe Bedeutung für Landschaftsbild. Der vordere bebaute Bereich 
(traditioneller Dorfbereich) sowie der extensive Obstbau haben eine hohe Bedeutung für das 
Landschaftsbild. In der Karte zum Biotopverbund wird eine Fläche zur Eingrünung zum 
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Landschaftsraum kartiert. Diese Ortsrandeingrünung ist im Plangebiet allerdings nicht vor-
handen und muss im Zuge der Neuplanung realisiert werden Der Boden (Karte: Boden& 
Gewässer) wird als ein Tiefumbruchboden aus Kleimarsch von allgemeiner bis geringe Be-
deutung eingestuft. Gewässer sind nicht vorhanden. Der LP weist dem Plangebiet als Ziel 
die Empfehlung das traditionelle Dorfbild zu erhalten sowie eine Ortsrandeingrünung auszu-
bilden. Nach dem derzeitigen Planungsstand sind keine Konflikte oder Widersprüche zu den 
Aussagen des Landschaftsplans erkennbar.  

3.4.2. Artenschutz 

Das Plangebiet wurde teilweise in der 8. Änderung des FNP als Baufläche vorgesehen und 
daher auch von dem Artenschutzgutachter betrachtet, der die Landschaftsplan-
Fortschreibung begleitete.  

Ein Erfordernis zur Untersuchung einer möglichen Betroffenheit besonders geschützter Arten 
durch die Darstellungen in der FNP-Änderung wird nicht gesehen, da die Anforderungen des 
Artenschutzes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung berücksichtigt werden müssen. 

In diesem Fall werden die Belange des Artenschutzes im Rahmen der parallelen Aufstellung 
der Bebauungspläne Nr. 8 „Hohenfelde“ berücksichtigt. Es ist daher nicht davon auszuge-
hen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Umsetzung der Bauleitplanung 
kommt. 

3.4.3. Natur- und Landschaft 

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet, zudem sind keine geschützten Objekte 
oder geschützten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen.  

Es sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige 
wertvolle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersächsischen Umweltkar-
ten vorhanden. 

3.4.4. Kultur- und Sachgüter, Gestaltungssatzung  

Ein Verdacht auf Bodenfunde im Plangebiet ist nicht bekannt. Jedoch ist darauf hinzuweisen, 
dass ur- und frühgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht 
werden, unverzüglich dem Landkreis Stade, Amt für Kultur und Archäologie, mitzuteilen sind. 
Maßnahmen, die zur Beeinträchtigung oder Zerstörung von Fundstellen führen, sind zu un-
terlassen. 

Außerhalb des Plangebietes sind geschützte Baudenkmale (Hausnummern 25 und 27) nach 
§ 3 NDSchG vorhanden. Sie dürfen in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung nicht 
beeinträchtigt werden.   

Ein Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes befindet sich im Geltungsbereich der Ge-
staltungssatzung der Gemeinde Mittelnkirchen. Sie trägt dazu bei, dass das Ortsbild durch 
die zukünftigen Planungen nicht negativ beeinflusst wird. Für den diesen Teil des Bebau-
ungsplans sind die Bestimmungen der Gestaltungssatzung anzuwenden. Für den übrigen 
Bereich (Geltungsbereich der FNP-Änderung) wird im Bebauungsplan durch entsprechende 
örtliche Bauvorschriften sichergestellt, dass die bedeutenden kulturhistorischen Strukturen 
und die Gestaltung des Ortsbildes weiterhin gesichert bzw. nicht beeinträchtigt werden.       

3.4.5. Altlasten- und Ablagerungen 

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenpro-
gramm des Landes Niedersachsen aufgenommen wurden. Es besteht aufgrund der bisheri-
gen Nutzung kein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten oder Altablagerungen, sie 
sind jedoch auch nicht auszuschließen. 
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3.4.6. Immissionsschutz  

Aufgrund der geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs werden bei Umsetzung 
der Planung Emissionen von dem Plangebiet ausgehen. Die Schutzansprüche der umlie-
genden bestehenden Nutzungen sind im Rahmen dieser FNP-Änderung grundsätzlich zu 
beachten. Die erforderlichen Maßnahmen zum Schall- und Staubschutz werden im Rahmen 
der Bebauungsplanung untersucht und entsprechend festgesetzt.  

4. Aussagen zur Eingriffsregelung  

Die fachliche Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der parallelen Aufstellung 
des Bebauungsplanes Nr. 8 „Hohenfelde“. Durch die Realisierung des Baugebietes ist ins-
besondere mit einem erheblichen Eingriff durch zusätzliche Flächenversiegelung zu rechnen.  
Für den erheblichen Eingriff – insbesondere in das Schutzgut Boden -, der nicht innerhalb 
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausglichen werden kann, wird eine externe 
Ausgleichsfläche und -maßnahme bereitgestellt und gesichert. 

5. Planinhalt und Abwägung 

Die Diedrich Nodorp Baustoffhandelsgesellschaft mbH betreibt zurzeit im Plangebiet eine 
Anlage zum Umschlag und zur Lagerung von Schüttgütern. Darüber hinaus wird ein Spediti-
onsunternehmen für Nah- und Fernverkehr betrieben. Der Betrieb hat die Absicht, den be-
stehenden Betrieb zu erweitern und seine Weiterentwicklungsmöglichkeiten auch planungs-
rechtlich zu sichern. Für die Bestandsicherung und Schaffung von Erweiterungsmöglichkei-
ten des Betriebes sowie die Vermeidung von möglichen Konflikten mit nahe gelegenen 
Wohnnutzungen sind im Bebauungsplan entsprechenden Festsetzungen vorgesehen. Ziel 
des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines eingeschränkten Gewerbegebietes mit 
zweckentsprechenden Festsetzungen zur Erweiterung des Gewerbebetriebes, um somit die 
betrieblichen Erweiterungsmöglichkeiten in einem verträglichen Rahmen zu sichern.  

Zur Sicherung der vorgenannten Planungsziele werden innerhalb des Geltungsbereiches 
folgende Darstellungen im Rahmen der 11. Änderung des FNP getroffen: 

• gewerbliche Bauflächen (G) für die zur gewerblichen Nutzung vorgesehenen Berei-
che gemäß § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO 

• Grünflächen als Fläche für die Ortsrandeingrünung gemäß § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB  

Für die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flächen besteht nach § 1a Abs. 2 BauGB ein 
besonderes Begründungserfordernis unter Einbeziehung der Möglichkeiten der Innenent-
wicklung. Grundsätzlich ist hier festzustellen, dass die Fläche sich im Eigentum des Vorha-
benträgers befindet und das Grundstück schon viele Jahre als Lagerplatz und Umschlagplatz 
für Schüttgütern und damit nicht mehr aktiv landwirtschaftlich genutzt wird. Die landwirt-
schaftliche Nutzung ist auch zukünftig nicht vorgesehen. Es wird demnach durch die Planung 
auch perspektivisch nicht der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die Planung dient der 
Eröffnung von Eröffnung von Entwicklungsperspektiven für den vorhandenen Betrieb und 
somit der Bestandssicherung am jetzigen Standort. 

5.1. Verkehrserschließung 

Das Plangebiet ist an die Straße Hohenfelde angebunden. Ein Anschluss an das örtliche 
Straßennetz wird hierdurch gewährleistet. Die Erschließung wird als gesichert angesehen.  
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5.2. Ver- und Entsorgung  

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden örtli-
chen Netze (Erweiterung) erfolgen. Für den benachbarten Bestand sind die entsprechenden 
Anschlüsse bereits vorhanden. Die Ver- und Entsorgung wird somit als gesichert angesehen.   

6. Flächenangaben 

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfläche von ca. 1,2 ha.   

(Flächengrößen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m² gerundet) 

 

Die Planung wird ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung 
GmbH, Hamburg, im Auftrag und im Einvernehmen mit der Samtgemeinde Lühe. 

Fläche in m² (ca.-Angaben) 

gewerbliche Baufläche  10.581 

Grünfläche (Ortsrandeingrünung)  2.039 

Gesamtfläche 12.620 


