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1 Grundlagen der Planung  

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung 
In Steinkirchen besteht ein erheblicher Bedarf an neuen Wohnbaugrundstücken, der zu ei-
nem großen Teil auch aus der bereits ansässigen Bevölkerung selbst kommt. Steinkirchen 
ist Grundzentrum und erfüllt eine Versorgungsfunktion für das Gemeindegebiet sowie an-
grenzende Ortschaften der Samtgemeinde Lühe mit grundzentraler Infrastruktur und Einrich-
tungen. Auch zur langfristigen Sicherung dieser vorhandenen Einrichtungen ist es erforder-
lich, bedarfsgerecht und ausreichend Wohnbauland zur Verfügung zu stellen.  

Daher beabsichtigt die Gemeinde Steinkirchen, mit dem „Wohnpark Bürgerei“ ein ortskern-
nahes Wohngebiet zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Baulandbedarfs zu entwickeln. 
Insgesamt soll Bauland für etwa 70-80 Bauplätze vorbereitet werden, die bedarfsorientiert 
und abschnittsweise erschlossen werden. Das Baugebiet grenzt an die vorhandenen Wohn-
gebiete an der Gartenstraße an. In fußläufiger Entfernung befindet sich der Ortskern Stein-
kirchens mit seinen grundzentralen Versorgungseinrichtungen. Insofern sind die Flächen, die 
derzeit noch für den Obstbau genutzt werden, für eine Wohnentwicklung gut geeignet.  

Im Zusammenhang mit der wohnbaulichen Entwicklung der Flächen ergibt sich auch die 
Chance, weiteren Flächenbedarf in zentraler Lage zu erfüllen. So hat die Steinkirchener 
Feuerwehr konkreten Bedarf an einer größeren Grundstücksfläche, die möglichst zentral 
gelegen sein soll. Darüber hinaus möchte die Gemeinde Steinkirchen im Nahbereich des 
derzeit im Bau befindlichen Lebensmittelmarktes im Osten des Plangebietes die Ansied-
lungsmöglichkeit für einen Lebensmitteldiscounter schaffen, um die örtliche Nahversorgung 
weiter zu stärken.  

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele ist eine Änderung des Flächennutzungsplans in zwei 
Teilflächen erforderlich. Denn derzeit steht der wirksame Flächennutzungsplan der Umset-
zung dieser Ziele teilweise entgegen, da er auf einem Teil der Flächen eine Friedhofserwei-
terung sowie Kleingärten vorsieht. Darüber hinaus ist der westliche Rand der Wohnbauflä-
chen an die neue Planung anzupassen. Dabei ist auch die Sicherung der Oberflächenent-
wässerung für die neuen Bauflächen zu berücksichtigen.  

Die Samtgemeinde Lühe möchte die genannten gemeindlichen Entwicklungsabsichten un-
terstützen und durch die Änderung des Flächennutzungsplans auf zwei Teilflächen ermögli-
chen.  

Zusammenfassend dient die Planung der Umsetzung folgender Ziele: 

• Bereitstellung von Wohnbauland für ca. 70-80 neue Bauplätze, die bedarfsgerecht 
und in Abschnitten erschlossen werden sollen, 

• Sicherung eines neuen ortskernnahen Feuerwehrgrundstücks, 

• Schaffen der Ansiedlungsmöglichkeit für einen Discountmarkt in Nachbarschaft zum 
neuen Lebensmittelmarkt, 

• Sicherung der Regenrückhaltung für die Neubauflächen. 

Die Gemeinde Steinkirchen stellt zur Umsetzung der genannten Ziele einen Bebauungsplan 
auf. Die Änderung des Flächennutzungsplans der Samtgemeinde Lühe und die Aufstellung 
des Bebauungsplans werden im Parallelverfahren durchgeführt. 
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2 Bestandssituation 

2.1 Lage, Bebauung und Nutzung 
Geändert werden die beiden Teilbereiche des Bebauungsplangebietes, in denen der Bebau-
ungsplan nicht aus dem wirksamen Flächennutzungsplan entwickelt werden kann. Beide 
Änderungsbereiche werden derzeit als Obstplantagen intensiv bewirtschaftet und umfassen 
insgesamt eine Fläche von ca. 3,4 ha. Der westlich gelegene Änderungsbereich 5.1 (ca. 0,8 
ha) grenzt an das Wohngebiet Gartenstraße an. Der Änderungsbereich 5.2 (ca. 2,6 ha) liegt 
nördlich des Friedhofs. Im Osten grenzt die gemischte Bebauung an, die sich entlang der 
Bürgerei (L 140) erstreckt. Sie ist in Richtung Norden stärker landwirtschaftlich (Obstbaube-
triebe) geprägt, in Richtung Süden liegt der Ortskern von Steinkirchen mit Einzelhandels-, 
und Dienstleistungsbetrieben sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.    

Mit dem Kindergarten an der Einmündung Gartenstraße / Bürgerei sowie der Kirche liegen 
Gemeinbedarfseinrichtungen im Nahbereich der Änderungsflächen, die auch der Versorgung 
des geplanten Gebietes dienen können. In diesem Bereich findet außerdem der Steinkirche-
ner Wochenmarkt statt.  

Die übrige Umgebung wird von weiteren Obstbauflächen mit (zum Teil verrohrten) Graben-
läufen geprägt, wie sie typisch für das Alte Land sind.  

 

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

 
Abb.: Ausschnitt aus dem RROP 2004 des Landkreises Stade (ohne Maßstab) 

Die Planung ist gemäß § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Für die 
Planung maßgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 
des Landes Niedersachsen von 2008 sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 
(RROP) des Landkreises Stade. Insbesondere die folgenden Festlegungen sind relevant für 
die Planung:  

Steinkirchen ist im RROP als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erho-
lung festgelegt. Der Ort liegt außerdem innerhalb eines Vorsorgegebietes für die Erholung 
sowie innerhalb eines Vorsorgegebietes für die Landwirtschaft (aufgrund besonderer Funkti-
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onen der Landwirtschaft). Die L 140 (Bürgerei) ist als Hauptverkehrsstraße dargestellt. Der 
langgestreckte Ortskern Steinkirchen –Schwerpunkt historische Bausubstanz – und die his-
torischen Siedlungsstrukturen entlang der Lühe sind als kulturelle Sachgüter in ihrer charak-
teristischen Form zu erhalten.  

 

Aspekte des Einzelhandels 

Im Regionalen Einzelhandelskonzept „Nahversorgung“ für den Landkreis Stade wird der Be-
satz an Vollversorgern und Discountern als gering eingeschätzt. Zudem wird die zu geringe 
Größe, das geringe Stellplatzangebot und die enge Zu- und Abfahrt des (alten) REWE-
Marktes bemängelt. Das Gutachten empfiehlt eine Erweiterung bzw. Standortverlagerung 
des REWE-Marktes.  

Die im Regionalen Einzelhandelskonzept empfohlene Standortverlagerung des REWE-
Marktes ist mit dem Bebauungsplan Nr. 13 gesichert worden. Der Neubau wird demnächst 
errichtet. Es wird angestrebt, einen Drogeriefachmarkt im bisherigen REWE-Gebäude unter-
zubringen, so dass der im Gutachten empfohlenen Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes 
nachgekommen und Leerstand infolge der REWE-Umsiedlung vermieden wird. Die Tragfä-
higkeit für einen neuen Discounter wird angesichts der geringen Mantelbevölkerung im Ein-
zelhandelskonzept nicht gesehen.  

 

Zentraler Versorgungsbereich  

Der Osten des Änderungsbereiches ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Steinkir-
chen, der im Regionalen Einzelhandelskonzept „Nahversorgung“ des Landkreises Stade 
(2008) gekennzeichnet ist und sich beidseitig entlang der Bürgerei erstreckt.  

 

 
Abb.: Darstellung des zentralen Versorgungsbereichs (rote Linie) in Steinkirchen im Regio-
nalen Einzelhandelskonzept "Nahversorgung" 2008 

 

Resümee 
Durch die Flächennutzungsplanänderung werden die Wohnbauflächen im Flächennutzungs-
plan gegenüber dem FNP-Bestand um ca. 1,9 ha vergrößert, um ein geplantes Wohngebiet 
der Gemeinde Steinkirchen zu ermöglichen, das in mehreren Abschnitten erschlossen wer-
den soll.  

Die Vergrößerung der Wohnbaufläche entspricht der Funktion Steinkirchens als Grundzent-
rum gemäß dem Regionalen Raumordnungsprogramm. Die prognostizierte Bevölkerungs-
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entwicklung für Steinkirchen geht zwar von einer stagnierenden bis leicht sinkenden Entwick-
lung der Bevölkerung bis 2020 aus. Dennoch ist es städtebaulich sinnvoll, zentrumsnah neue 
Wohnbauflächen bereitzustellen.  

Auch bei einer stagnierenden oder leicht rückläufigen Bevölkerungszahl entsteht ein Bedarf 
an neuen Baugrundstücken, wenn z. B. erwachsene Kinder aus dem Elternhaus ausziehen 
und in Steinkirchen wohnen bleiben möchten. So soll mit dem Angebot an neuen Wohn-
grundstücken nicht nur ein Zuzug in angemessenem Umfang ermöglicht, sondern vor allem 
auch jungen Steinkirchenern in der Familiengründungsphase eine Perspektive geboten wer-
den, in ihrem Heimatort zu bauen und dort auch zu bleiben.  

Damit wird auch die Eigenentwicklung durch die Planung unterstützt. Ohne ein solches An-
gebot ist eine Verstärkung der Erscheinungen des demografischen Wandels (Altersstruktur, 
rückläufige Bevölkerungszahlen) zu erwarten. Zugleich werden vorhandene Einrichtungen 
der sozialen Infrastruktur, wie z.B. Kindergarten und Grundschule, mittelfristig nur durch jun-
ge Familien mit Kindern gesichert. Dazu ist ein entsprechend attraktives Angebot an Bau-
plätzen erforderlich. Die Planung trägt somit auch dazu bei, dass die vorhandenen Einrich-
tungen gesichert sind. Darüber hinaus sind die Flächen durch die zentrumsnahe Lage auch 
attraktiv für seniorengerechte, barrierefreie Wohnungen.  

Durch die beabsichtigte gemischte Baufläche gegenüber dem Lebensmittelmarkt wird ein 
Angebot für die Erweiterung der Nahversorgung am Rande des zentralen Versorgungsbe-
reichs geschaffen. Insgesamt wird mit der Planung auch die grundzentrale Versorgung ge-
stützt und gesichert.  Die Planung genügt dem Anpassungsgebot gemäß § 1 Abs. 4 BauGB.  

 

2.3 Landschaftsplanerische Grundlagen 
Nach dem Landschaftsrahmenplan (LRP) für den Landkreis Stade sind beide Änderungs-
bereiche durch die folgenden natürlichen Bedingungen geprägt:  

• Naturraum: Elbmarsch 
• Flussmarschen, Bodenart 155: Feuchte, stellenweise nasse, grundwasserbeeinflusste, 

verbreitet schwach staunasse, schluffige Tonböden 
• Klimabezirk: Niedersächsisches Flachland 
• Potenziell natürliche Vegetation: Eschen (Fraxinus exelsior) - Auenwald 

 
Das Gebiet liegt in einem großräumigen Defizitbereich (Defizite für Arten und Lebensge-
meinschaften).  

Der Landschaftsplan (LP) der Samtgemeinde Lühe kartiert den Bestand im Änderungsbe-
reich als Obst-Plantage (EOB).  

 

2.4 Darstellungen des wirksamen Flächennutzungsplans 
Der wirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Lühe stellt das Bebauungs-
plangebiet im Westen als Wohnbaufläche (W) dar, die eine Fortsetzung des Wohngebietes 
an der Gartenstraße bildet. Im mittleren Teil sind Grünflächen dargestellt. Hier sollen die Flä-
chen überwiegend als Friedhofserweiterung und zu einem kleinen Teil als Kleingärten die-
nen. Beide Darstellungen können in den bisher nicht umgesetzten Bereichen zukünftig ent-
fallen. Der östliche Bereich des Bebauungsplangebietes ist als gemischte Baufläche (M) dar-
gestellt, die sich entlang der L 140 fortsetzt. Der Randbereich einer Wohnbaufläche, die sich 
in Richtung Norden erstreckt, liegt ebenfalls noch im Plangebiet.  
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Die nördlich und westlich liegenden Obstbauflächen sind als Flächen für die Landwirtschaft 
dargestellt. Als Pufferzone ist zwischen den landwirtschaftlichen Flächen und den Wohnbau-
flächen eine breite Eingrünung dargestellt. Im Norden grenzen zwei Flächen für Maßnahmen 
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE) an. 

 

 
Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Samtgemeinde Lühe mit 
Kennzeichnung der Änderungsbereiche (ohne Maßstab) 

Diese Änderung des Flächennutzungsplans umfasst die Teilflächen, auf denen die Darstel-
lungen im wirksamen Flächennutzungsplan den genannten Entwicklungszielen entgegenste-
hen, die von der Gemeinde Steinkirchen mit dem parallelen Bebauungsplan-Verfahren um-
gesetzt werden sollen. Die Bereiche und die entsprechenden bisherigen Darstellungen sind 
im Flächennutzungsplan-Ausschnitt dargestellt. 

 

3 Städtebauliche Planung und Abwägung 
Da der parallel aufgestellte Bebauungsplan nicht vollständig aus dem wirksamen Flächen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, ist es erforderlich, den Flächennutzungsplan parallel 
in zwei Teilflächen zu ändern.  

 
Abb.: Neudarstellungen im FNP-Bestand (ohne Maßstab) 

5.1

5.2
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Dies betrifft im westlichen Bereich (5.1) die Lage des Siedlungsrandes. Auf der Grundlage 
des städtebaulichen Entwurfs zum Bebauungsplan verschiebt sich der Rand der Wohnbau-
fläche geringfügig. Angrenzend an den Rand der Wohnbauflächen ist das Regenrückhalte-
becken vorgesehen. Seine Lage und Größe wird entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans auch in den Flächennutzungsplan übernommen.  

Im östlichen Bereich (5.2) entfallen die Grünflächen, die bislang zur Friedhofserweiterung 
sowie für Kleingärten vorgesehen sind. Hier werden entsprechend den Festsetzungen des 
parallel aufgestellten Bebauungsplans überwiegend Wohnbauflächen vorgesehen. Das 
Wohngebiet wird städtebaulich als Fortsetzung der benachbarten Wohngebiete an der Gar-
tenstraße entwickelt. Im Flächennutzungsplan wird die Darstellung der Wohnbauflächen (W) 
abgerundet und in Richtung des zentralen Versorgungsbereiches erweitert.  

Daneben dient die Planung auch dem Ziel, einen neuen Standort für die Feuerwehr zu si-
chern. Die örtliche Feuerwehr plant, ihren bisherigen Standort zugunsten einer neuen Fläche 
in der Nähe des Ortskerns zu verlagern. Im Änderungsbereich wird eine Fläche von ca. 0,2 
ha als Gemeinbedarfsfläche für die Feuerwehr vorgesehen.  

Die Gemeinde möchte darüber hinaus gegenüber dem Lebensmittel-Vollversorger die An-
siedlung eines weiteren Betriebes zur verbrauchernahen Grundversorgung ermöglichen, so 
dass ein kleines Nahversorgungszentrum am Einfahrtsbereich zum neuen Wohngebiet etab-
liert würde. Dabei geht die Planung nicht davon aus, dass großflächiger Einzelhandel ange-
siedelt wird, sondern eine Verkaufsfläche von 800 m² nicht überschritten wird. Ob sich ein 
Lebensmittel-Discounter auf den Flächen ansiedeln lässt, ist derzeit noch offen. Alternativ 
kann dort - im Nahbereich des vorhandenen Obsthofes - auch eine Mischbebauung als 
Übergang zum Wohngebiet entstehen. Im Flächennutzungsplan werden daher gemischte 
Bauflächen (M) dargestellt. 

 

3.1 Immissionsschutz 
Durch den umliegenden Obstbau ist mit Immissionen für die angrenzenden Wohnnutzungen 
zu rechnen. Neben Lärm, der durch die Bewirtschaftung der Plantagen entsteht, sind dies 
vor allem Spritzmittel.  

Die Problematik der Spritzmittelabdrift wird durch die Sicherung eines dichten, 10 m breiten 
Pflanzstreifens und die Einhaltung eines Abstandes der Grenze des Wohngebietes von 20 m 
zu der Grenze der Obstanbauflächen berücksichtigt. Näheres wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, und zwar auch für die vorübergehend an die Obstbauflächen angrenzenden Sied-
lungsränder (Nordrand des Änderungsbereichs 5.2), die im Flächennutzungsplan nicht dar-
gestellt sind. 

 

3.2 Natur und Landschaft, Artenschutz 
Aufgrund der Nutzung als intensive Obstbaukultur weisen die Änderungsflächen nur einen 
geringen Wert für den Naturhaushalt auf. Es sind keine Naturdenkmäler im Plangebiet, auch 
sind keine weiteren geschützten Objekte oder geschützten Gebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts durch die Planung unmittelbar betroffen. 

Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen besonders zu schützender Arten vor. Weder der 
Landschaftsrahmenplan noch die Umweltkarten des NLWKN weisen auf eine mögliche Be-
troffenheit hin. Im Landschaftsrahmenplan ist ein Defizitbereich (Defizite für Arten und Le-
bensgemeinschaften) dargestellt. 

Im Rahmen der parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 wird hinsichtlich des 
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Artenschutzes eine Potenzialabschätzung als Fachbeitrag erstellt. Ergebnisse liegen zurzeit 
jedoch noch nicht vor. 

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung als Obstbaukultur und die Art der angren-
zenden Biotope (Defizitbereich gemäß Landschaftsrahmenplan) hat die Fläche nach erster 
Einschätzung nur ein geringes Potenzial als Habitat für besonders geschützte Arten. Auch 
liegen in der Umgebung des Plangebietes ähnliche Habitatbedingungen in großem Flächen-
umfang vor, so dass bei einem Verlust von Fortpflanzungsstätten oder Lebensraum der evtl. 
betroffenen Arten davon ausgegangen werden kann, dass die ökologische Funktion der 
Fortpflanzungsstätten im räumlichen Zusammenhang gewahrt bliebe. 

 

3.3 Denkmalschutz 
Geschützte Einzelbaudenkmale oder geschützte Gruppen baulicher Anlagen befinden sich 
nicht im Änderungsbereich. Im Osten grenzt jedoch ein denkmalpflegerischer Interessensbe-
reich an, der sich entlang der Bürgerei (Deichhufensiedlung) und im Bereich der historischen 
Siedlungsverdichtung um die Kirche erstreckt.   

Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 13 für den REWE-Markt wurde der Denkmalschutz auf-
grund der Nähe zu Baudenkmälern berücksichtigt. Die Neubebauung im Änderungsbereich 
wird überwiegend weiter von den geschützten Denkmälern entfernt sein. Dennoch können im 
Osten des Änderungsbereichs 5.2 der Umgebungsschutzbereich der Denkmäler nach § 8 
NDSchG und die Genehmigungspflicht nach § 10 NDSchG betroffen sein. Im Rahmen der 
erforderlichen Bauantragstellung kann für Gebäude im denkmalpflegerischen Interessenbe-
reich eine denkmalrechtliche Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehörde des Land-
kreises Stade erforderlich sein.  

 

4 Aussagen zur Eingriffsregelung 
Detaillierte Angaben zum Umfang der Eingriffe sowie zum Ausgleich können auf der Ebene 
der Flächennutzungsplanung nicht gemacht werden, da dieser nur einen relativ unscharfen 
Rahmen für die Bebauungsplanung vorgibt. Da parallel zu dieser Änderung des Flächennut-
zungsplans ein Bebauungsplan aufgestellt wird, wird die Eingriffsregelung gebündelt und mit 
der erforderlichen Detaillierung und Verbindlichkeit auf der Ebene des Bebauungsplanes 
abgearbeitet, denn erst im Bebauungsplan werden verbindliche Festsetzungen getroffen und 
konkrete Maßnahmen gesichert. In dieser Begründung zur 5. Änderung des Flächennut-
zungsplans werden nur allgemeine Aussagen getroffen. 

Die überplante Fläche ist zurzeit unbebaut und wird als Obstplantage (EOB) intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Es sind keine besonders hochwertigen oder schützenswerten Struktu-
ren betroffen. Das Landschaftsbild ist durch die Bebauung an der Gartenstraße vorbelastet. 

Der wesentliche Eingriff in den Naturhaushalt besteht daher in der Bodenversiegelung. Be-
troffen sind die natürlichen Bodenfunktionen und auch das Grundwasser. Insgesamt ist ge-
genüber dem Flächennutzungsplan-Bestand durch die Darstellung von ca. 2,4 ha neuer Bau-
flächen mit einer Neuversiegelung von ca. 1,5 ha zu rechnen, für die Ausgleich zu schaffen 
ist. 

Für die zusätzliche ermöglichte Versiegelung soll ein Ausgleich teilweise durch eine Rand-
eingrünung im Plangebiet selbst durchgeführt werden. Der übrige Ausgleich für das gesamte 
Neubaugebiet wird außerhalb des Plangebietes auf einer Poolfläche der Gemeinde Steinkir-
chen geschaffen. Näheres wird mit dem Bebauungsplan geregelt.  
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5 Flächenangaben 

 
FNP-Bestand  

in ha ca. 
Planung 
in ha ca.

Änderungsbereich 5.1   
Wohnbauflächen 0,1  
Randeingrünung 0,2 0,1
Flächen für die Regenrückhaltung  0,7
Flächen für die Landwirtschaft 0,5  
Änderungsbereich 5.1 gesamt 0,8 0,8
    
Änderungsbereich 5.2   
Wohnbauflächen 0,2 2,1
Gemischte Bauflächen 0,01 0,3
Fläche für den Gemeinbedarf - Feuerwehr  0,2
Grünflächen (Friedhof / Kleingärten) 2,4  
Änderungsbereich 5.2 gesamt 2,6 2,6
    
5. Änderung gesamt 3,4 3,4

 

Die Planung wurde ausgearbeitet vom Büro Cappel + Partner, Himmelpforten, für die Samt-
gemeinde Lühe.  
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