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1. PLANAUFSTELLUNG 

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des 

Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsaus-

schuss der Gemeinde Butjadingen in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung des Be-

bauungsplanes Nr. 184 "Burhave Erweiterung EDEKA" beschlossen. 

2. PLANUNTERLAGE 

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Katasteramt Brake zur Verfügung gestell-

ten Katastergrundlage im Maßstab 1 :  1.000 erstellt worden. 

3. GELTUNGSBEREICH 

Der ca. 1,55 ha große Geltungsbereich befindet sich im Westen der Ortsteils Burhave der 

Gemeinde Butjadingen, südlich der Butjadinger Straße (L 860) und westlich der Haltestelle 

Burhave, Kirche. Die räumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, 

die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.  

Abb. 1: Räumliche Lage des Plangebietes 

4. STAND DER RÄUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN 

4.1 Raumordnerische Vorgaben 

Gemäß § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung 

anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landespla-

nung für die Gemeinde Butjadingen und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landes-

raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) sowie dem Regionalen Raumord-

nungsprogramm 2003 (RROP) für den Landkreis Wesermarsch zu entnehmen sind, wie-

dergegeben. 
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Das Landes-Raumordnungsprogramm 2017 enthält folgende raumordnerische Grundsätze 

und Ziele, die für die Planung relevant sind:  

2.2 - Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte 

2.2 - 02 ĂAlle Gemeinden solle f¿r ihre Bevºlkerung ein zeitgemªÇes Angebot an Einrichtun-

gen und Angeboten der allgemeinen täglichen Grundbedarf bei angemessener Erreichbarkeit 

sichern und entwickeln.ñ 

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Butjadinger Straße (L 860), welche die zentrale 

Durchfahrtsstraße des Ortsteils Burhave darstellt. Zudem befindet sich in unmittelbarer Nähe 

zu dem Nahversorger eine Bushaltestelle. Eine angemessene Erreichbarkeit ist also gesi-

chert. Weiter deckt ein Verbrauchermarkt als Nahversorger auch den allgemeinen täglichen 

Grundbedarf ab. Um ein zeitgemäßes Angebot zu bieten ist der Umbau bzw. Neubau des 

vorhanden Marktes nötig. 

2.2 ï 05 ĂEs sind zu sichern und zu entwickeln (é) 

¶ in Grundzentren zentralörtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des 

gehobenen Bedarf, (é)ñ 

Gemäß dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2003 (RROP) des Landkreises Weser-

marsch nimmt der Ortsteil Burhave die raumordnerische Funktion als Grundzentrum ein. Folg-

lich sind dort die zentralörtlichen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen 

Bedarfs zu sichern und zu entwickeln. Zu den zentralörtlichen Einrichtungen zählt u. a. auch 

die Versorgung mit Lebensmitteln. Als solche Einrichtung ist der vorhandene EDEKA-Markt 

zu verstehen, der zur langfristigen Sicherung des Standortes mit der vorliegenden Bauleitpla-

nung weiterentwickelt werden soll.  

2.3 ï Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels 

2.3 ï 01 ĂZur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhªltnisse sollen die Angebote der 

Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilräumen in ausreichendem Um-

fang und in ausreichender Qualität gesichert und entwickelt werden.ñ 

Die Versorgung mit Lebensmitteln und weiteren Dingen des täglichen Bedarfs fällt in den Be-

reich der Daseinsvorsorge. Die Versorgung wird durch den vorhandenen Markt bereits gesi-

chert. Um die Daseinsvorsorge auch langfristig zu gewährleisten soll der Standort des Marktes 

durch die Möglichkeit eines Neubaus zur bedarfsgerechten Erweiterung der Verkaufsfläche 

gesichert werden.  

2.3 ï 02 ĂNeue Einzelhandelsgroßprojekte sind nur zulässig, wenn sie den Anforderun-

gen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgroßprojekte gelten Einkaufs-

zentren und großflächige Einzelhandelsbetriebe gemäß § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der 

Baunutzungsverordnung (BauNVO) einschließlich Hersteller-Direktverkaufszentren.ñ 

Gemäß § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind Auswirkungen insbesondere schädliche Umweltein-

wirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie Auswirkungen auf die 

infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevölkerung im Ein-

zugsbereich, der in Satz 1 des Gesetzes beschriebene Betriebe (Einkaufszentren, großflä-

chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige großflächige Handelsbetriebe), auf die Entwicklung 

der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das 

Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Nach Maßgabe der BauNVO sind sol-

che Auswirkungen regelmäßig von solchen Betrieben zu erwarten, die eine Geschossfläche 
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von 1.200 m² und mehr aufweisen. Diese Betriebe können nur in einem Kerngebiet oder Son-

dergebiet zugelassen werden. Der hier geplante Neubau des EDEKA-Marktes besitzt voraus-

sichtlich eine Verkaufsfläche von rund 2.000 m². Von ihm sind also wesentliche Auswirkungen 

zu erwarten.  

Um die Vereinbarkeit der geplanten Markterweiterung mit den Zielen der Raumordnung zu 

untersuchen, wurde von der Gemeinde eine Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse in Auftrag 

gegeben, die von der bulwiengesa AG aus Hamburg erarbeitet wurde. In dieser wird die Ver-

einbarkeit mit den raumordnerischen Vorgaben nachgewiesen. 

2.3 ï 03 ĂIn einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-

großprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemäß Abschnitt 2.2 Ziffer 03 

Sätze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich überschreiten (Kongruenzgebot 

grundzentral).ñ 

Wie bereits weiter oben ausgeführt wurde, nimmt die Gemeinde Butjadingen gemäß dem Re-

gionale Raumordnungsprogramm 2003 des Landkreises Wesermarsch die Funktion eines 

Grundzentrums ein. Bei Burhave handelt es sich um den zentralen Ortsteil des Gemeindege-

bietes. 

Der Kongruenzraum beschreibt den Raum im Umfeld eines Zentralen Ortes, den Einzelhan-

delsgroßprojekte, die im Zentralen Ort angesiedelt werden sollen oder bereits bestehen, im 

Wesentlichen versorgen sollen. Kongruenzräume benachbarter Grundzentren können sich 

nicht gegenseitig überlagern. Sie sind immer deckungsgleich mit der Stadt- bzw. Samtge-

meinde- oder Gemeindegrenzen. Folglich darf der Einzugsbereich des neuen Einzelhandels-

großprojektes nicht wesentlich über die Grenzen der Gemeinde Butjadingen hinaus reichen. 

Nur dann ist Kongruenzgebot grundzentral eingehalten. 

Im Rahmen der durchgeführten Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse wurde ermittelt, dass 

durch die Kunden aus der Standortgemeinde Butjadingen (inklusive der Übernachtungsgäste) 

ein Anteil von 86 % des Zielumsatzes erwirtschaftet wird. Damit werden durch regionale Streu-

kunden, dazu zählen beispielsweise Ausflügler und Berufspendler mit einem Wohnsitz außer-

halb Butjadingens, 14 % des Zielumsatzes generiert. Damit wird der Schwellenwert von 30% 

(gem. LROP 2.3 ï 03) deutlich unterschritten. 

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten. 

2.3 ï 04 ĂNeue Einzelhandelsgroßprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-

gebietes des jeweiligen zentralen Ortes zulässig (Konzentrationsgebot).ñ 

2.3. ï 05 ĂNeue Einzelhandelsgroßprojekte, deren Kernsortiment zentrenrelevant sind, 

sind nur innerhalb der städtebaulich integrierten Lagen zulässig (Integrationsgebot).ñ 

Aus dem Gutachten wird ersichtlich, dass für Burhave bisher kein zentraler Versorgungsbe-

reich (ZVB) ausgewiesenen wurde. Im Rahmen der Begutachtung wurde daher die Festlegung 

eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches für das Gemeindegebiet vorgenommen. 

Aufgrund der vorhandenen Strukturen kommt für die Festlegung eines zentralen Versorgungs-

bereiches nach Auffassung des Gutachters nur das gewachsene Ortszentrum von Burhave in 

Betracht. Innerhalb des gewachsenen zentralen Versorgungsbereiches befinden sich neben 

einigen Gastronomiebetrieben und Dienstleistern auch die Gemeindeverwaltung sowie 13 ak-

tive Ladeneinheiten mit einer Gesamt-Verkaufsfläche von rund 2.500 m². Des Weiteren befin-

den sich zwei Haltestellen für den ÖPNV innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, so 

dass die Anbindung an das Netz des ÖPNV sichergestellt ist. Ausgehend vom Standort des 
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Edeka-Marktes befinden sich rund 1.900 Einwohner in einem fußläufigen Umkreis von 1 Kilo-

meter. Das Plangebiet, das sich am westlichen Rand der Ortschaft Burhave befindet, liegt 

somit in einer städtebaulich integrierten Lage.  

Das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot werden erfüllt. 

2.3 ï 08 ĂAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-

onsfähigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-

brauchernahe Versorgung der Bevölkerung dürfen durch neue Einzelhandelsgroßpro-

jekte nicht wesentlich beeinträchtigt werden (Beeinträchtigungsverbot).ñ 

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der geplante Marktneubau den zentralen Ver-

sorgungsbereich, allgemein ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfähigkeit 

der Zentralen Orte und integrierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-

gung in seinem Einflussbereich nicht wesentlich beeinträchtigt, sondern im Gegenteil das 

Grundzentrum Butjadingen und den Ortskern Burhave stärken kann.  

Aus diesem Grund wird auch das Beeinträchtigungsverbot eingehalten. 

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 (RROP) des Landkreises Wesermarsch 

enthält folgende raumordnerische Grundsätze und Ziele, die für die vorliegende Planung rele-

vant sind: 

A 3 Nutzung und Entwicklung natürlicher und raumstruktureller Standortvorausset-

zungen 

A 3.0 Umwelt- und sozialverträgliche Entwicklung der Wirtschaft und der Infrastruktur 

ĂIm Rahmen der Harmonisierung der ºkonomischen und ºkologischen Erfordernisse sollen 

wirtschaftliches Wachstum, Umweltschutz und die Erhaltung sowie Schaffung von Arbeitsplät-

zen als gleichwertige Ziele dem Ausbau einer sozial-, umwelt-, und kulturverträglichen Wirt-

schaftsentwicklung dienen.ñ 

Mit der Möglichkeit zur Erweiterung des EDEKA-Marktes wird dem Grundsatz des wirtschaft-

lichem Wachstums Rechnung getragen. Durch die Erweiterung werden die Arbeitsplätze an 

diesem Standort gesichert und ggf. auch neue geschaffen. Für den Ausbau werden keine, 

nicht ohnehin schon für die Siedlungsentwicklung eingeplanten Flächen verbraucht. Somit ist 

eine verträgliche Wirtschaftsentwicklung gegeben.  

A 3.1 Gewerbliche Wirtschaft und Fremdenverkehr 

ĂBesondere Standortvorteile einzelner Teilrªume sollen im Rahmen der angestrebten Gesam-

tentwicklung strukturpolitisch gestärkt und wirtschaftlich genutzt werden. Dabei sollen insbe-

sondere eigenständige regionale Entwicklungen, die zur Nutzung der besonderen regionalen 

Potentiale beitrage, Wirtschaftsstrukturpolitisch stärker unterstützt werden.ñ 

Die ganze Gemeinde Butjadingen und die Region darüber hinaus sind für den Fremdenver-

kehr und Tourismus von besonderer Bedeutung. Aus diesem Anlass besteht für die Gemeinde 

Butjadingen  eine Versorgungspflicht mit Gütern des alltäglichen Bedarf, die über die Versor-

gung der eigenen Bevölkerung hinaus geht. Insofern ist die Erweiterung des Angebotes im 

Bereich der Nahversorgung mit dem vorstehenden Grundsatz vereinbar. 

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Im geltenden Flächennutzungsplan der Gemeinde Butjadingen ist das Plangebiet als Ge-

mischte Baufläche dargestellt. Durch die geplante Erweiterung des EDEKA-Marktes ist es er-

forderlich, diese Darstellung in eine Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung ĂGroßflächi-

ger Einzelhandelñ zu ªndern.  
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Die hierfür erforderliche 9. Änderung des Flächennutzungsplanes 2008 erfolgt parallel zur Auf-

stellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Die erforderliche Übereinstimmung zwischen 

vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist damit gegeben. Das raumordnerische An-

passungsgebot gemäß § 1 Abs. 4 BauGB wird damit eingehalten. 

Abb. 2: Auszug aus dem geltenden Flächennutzungsplan 

4.3 Verbindliche Bauleitplanung  

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bebauungspläne Nr. 108 ĂBurhave, Bocksereiñ sowie 

Nr  121 ĂBurhave, Nordwestliche BahnhofstraÇeñ, die durch die Aufstellung des vorliegenden 

Bebauungsplanes zum Teil aufgehoben werden.  

Der Bebauungsplan Nr. 108 ĂBurhave, Bocksereiñ erlangte am 30.09.1988 Rechtskraft und 

setzt für einen Teilbereich des vorliegenden Plangebietes ein Mischgebiet fest, in dem das 

Maß der baulichen Nutzung wie folgt geregelt wird:  

Grundflächenzahl (GRZ):  0,4 

Geschossflächenzahl (GFZ): 0,5 

Abweichende Bauweise, Gebäudelänge > 50 m zulässig 

1 Vollgeschoss, maximale Höhe 9,0 m 

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 108 für den Bereich des Plangebietes in den Rand-

bereichen Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern fest, innerhalb derer stand-

ortgerechte Gehölze gepflanzt werden sollen. Im östlichen Randbereich wurde zudem ein 

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Berücksichtigung der vorhandenen Wasserleitung festge-

setzt.  

Für den Bebauungsplan Nr. 108 wurde eine örtliche Bauvorschrift aufgestellt, gemäß derer 

Flachdächer für die Hauptgebäude ausgeschlossen werden und die Fassadengestaltung als 

Verblendmauerwerk erfolgen muss.  
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 108 (Bereich der Teilaufhebung ist markiert) 

Der Bebauungsplan Nr.  121 ĂBurhave, Nordwestliche BahnhofstraÇeñ erlangte am 

08.10.1993 Rechtskraft und setzt im Bereich des vorliegenden Plangebietes zwei Mischge-

biete fest, die sich in den Regelungen zum Maß der baulichen Nutzung unterscheiden.  

In dem überwiegenden Bereich gilt eine GRZ von 0,2, die GFZ liegt bei 0,3. Zudem ist eine 

geschlossene Bauweise festgelegt und die Gebäude dürfen maximal ein Vollgeschoss auf-

weisen. In dem restlichen Bereich (im Südosten des vorliegenden Bebauungsplanes) gilt eine 

GRZ von 0,4 in Verbindung mit einer GFZ von 0,8. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zu-

lässig und es gilt eine offene Bauweise.  

Neben den Mischgebieten setzt der Bebauungsplan Nr. 121 eine öffentliche Straßenverkehrs-

fläche mit einer Wendeanlage, einer Fläche für Parkplätze sowie einen Gehweg fest (ĂPlan-

straÇe Dñ). Außerdem sind diverse Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 

festgesetzt.  

Des Weiteren verläuft quer durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ein 

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches analog zum Bebauungsplan Nr. 108 zur Berücksich-

tigung der vorhandenen Wasserleitung festgesetzt wurde. 
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Auch für den Bebauungsplan Nr. 121 wurde eine örtliche Bauvorschrift aufgestellt. Es werden 

Flachdächer für die Hauptgebäude ausgeschlossen, die Fassadengestaltung muss mit rotem 

Verblendstein erfolgen und die Errichtung von Nur-Dach-Häusern ist nicht zulässig.  

 
Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 121 (Bereich der Teilaufhebung ist markiert) 

4.4 Sonstige städtebauliche Planungen 

Die Gemeinde Butjadingen hat am 18.03.1992 für das Nordseebad Burhave eine Baum-

schutzsatzung erlassen.  

5. STÄDTEBAULICHE SITUATION 

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Burhave direkt an der 

Butjadinger Straße (L 860). Die städtebauliche Situation wird im nördlichen Teil des Plange-

bietes durch das bestehende Marktgebäude sowie die dazugehörige Stellplatzanlage geprägt. 

Bei dem südlichen Bereich des Plangebietes handelt es sich derzeit um eine unbebaute Flä-

che, die landwirtschaftlich genutzt wird. Nordwestlich und südöstlich des Marktes befindet sich 

Wohnbebauung. Im Norden, auf der gegenüberliegenden Seite der Butjadinger Straße, befin-

det sich die Herz Mariä-Kirche sowie der sich daran anschließende Bürger-Obstgarten. Die 

Butjadinger Straße führt in südöstlicher Richtung zur Ortsmitte von Burhave, die durch einen 

ortskerntypischen Nutzungsmix (Geschäfte, Gastronomie, Wohnen, Dienstleistungen und 

Verwaltungssitz) geprägt wird.  
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6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE 

Anlass der vorliegenden Planung sind die beabsichtigten Modernisierungs- und Erweiterungs-

maßnahmen des ansässigen Lebensmittelmarktes (Edeka Ulken) im Zentrum des Butjadinger 

Hauptortes Burhave. Der Markt verfügt aktuell über eine Verkaufsfläche von rund 1.000 m², 

die jedoch nicht mehr dem Anspruch eines modernen Vollsortimentsmarktes Rechnung tragen 

können.  

Im Rahmen der geplanten Marktmodernisierung und -erweiterung soll das aktuelle Marktge-

bäude durch einen Neubau mit einer Gesamtverkaufsfläche von rund 2.000 m² im rückwärti-

gen Bereich des Grundst¿ckes ersetzt werden. Dies entspricht der gegenwªrtigen ĂStandard-

grºÇeñ f¿r einen Vollsortimenter im ländlichen Raum. Mit der planungsrechtlichen Vorberei-

tung des Vorhabens durch die Änderung des Flächennutzungsplanes sowie der Aufstellung 

eines Bebauungsplanes möchte die Gemeinde sicherstellen, dass der Standort langfristig er-

halten und gesichert wird, womit auch die Versorgungsfunktion der Gemeinde Butjadingen als 

Grundzentrum gestärkt werden soll.  

Für die geplante Maßnahme steht dem Marktbetreiber das südlich an den alten Standort an-

grenzende Grundstück zur Verfügung. Im Zuge der Errichtung eines neuen Gebäudes in die-

sem Bereich soll das alte Marktgebäude zurückgebaut werden. Dabei erfolgt auch eine Neu-

anordnung der Stellplatzsituation im straßennahen Bereich.  

Da es sich um die geplante Erweiterung eines bereits vorhandenen und etablierten Lebens-

mittelmarktes handelt, der über die entsprechenden Flächen für eine Betriebserweiterung ver-

fügt, stellen mögliche Flächenalternativen keine sinnvolle Option dar, da diese einen Stand-

ortwechsel zur Folge hätten. Vergleichbare Flächen für einen Einzelhandel mit dem erforder-

lichen Flächenbedarf, die sich ebenfalls in einer integrierten städtebaulichen Lage innerhalb 

des zentralen Versorgungsbereiches befinden, stehen nicht zur Verfügung. Für die Fläche, 

auf der der Neubau errichtet werden soll, gilt bereits ein verbindliches Planungsrecht durch 

den Bebauungsplan Nr. 121 (siehe Kap. 4.3). Insofern handelt es sich bei der vorliegenden 

Planung um eine Maßnahme zur Nachverdichtung eines beplanten Bereiches womit dem 

raumordnerischen Ziel einer vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen wird. 

7. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES 

7.1 Art der baulichen Nutzung 

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel festgesetzt. 

Dies ist erforderlich, da Einzelhandelsbetriebe als großflächig im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 

BauNVO gelten, wenn sie eine Verkaufsfläche von 800 m² überschreiten. Die Art der zulässi-

gen Nutzungen wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan eindeutig 

bestimmt, weshalb eine weitere Präzisierung der Zweckbestimmung des Sondergebietes nicht 

erforderlich ist.  

Zulässig ist ein großflächiger Verbrauchermarkt samt Backshop mit Bistrobereich mit einer 

maximalen Gesamtverkaufsfläche bis 2.000 m². Des Weiteren sind Stellplätze und sonstige 

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Hauptnutzung dienen, im Sonder-

gebiet zulässig.  

7.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflächenzahl (GRZ) sowie 

die maximal zulässige Höhe baulicher Anlangen bestimmt. 

Die Grundflächenzahl gibt den Flächenanteil eines Baugrundstückes an, der überbaut wer-

den darf. Diese wird im vorliegenden Plan auf die gem. § 17 BauNVO zulässige Obergrenze 

für Sondergebiete von 0,8 festgelegt. Mit dieser Regelung möchte die Gemeinde den Planun-

gen des Marktbetreibers Rechnung tragen und gleichzeitig sicherstellen, dass die zur Verfü-

gung stehende Fläche bedarfsgerecht und optimal (auch in Hinblick auf ggf. zukünftig erfor-

derliche Erweiterungen) genutzt werden kann.  
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Die maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen wird auf 9,0 m festgesetzt. Die festgesetzte 

Höhe trägt der Planung des Marktbetreibers für den Neubau Rechnung und soll gleichzeitig 

sicherstellen, dass sich das Gebäude in die bestehende städtebauliche Struktur der Ortschaft 

gut einfügt. Eine Überschreitung der maximalen Höhe baulicher Anlagen durch untergeord-

nete Gebäudeteile um 2,0 m ist dabei zulässig, da z. B. Schornsteine oder Lüftungsanlagen 

aus technischen Gründen ggf. über die Dachfläche hinausragen können.  

7.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen 

Die überbaubare Grundstücksfläche wird in Form eines Baufensters festgesetzt, welches 

sich von den Abmessungen am geplanten Neubau sowie der Möglichkeit einer baulichen Er-

weiterung orientieren. Damit soll einerseits dem Bestand sowie der geplanten Erweiterung 

Rechnung getragen und gleichzeitig die räumliche Lage der baulichen Hauptanlagen auf dem 

Grundstück präzisiert werden, die von der Butjadinger Straße aus gesehen zukünftig nur im 

rückwärtigen Bereich des Plangebietes zulässig sind.  

Um dem geplanten Marktgebäude Rechnung zu tragen wird zudem eine abweichende Bau-

weise festgesetzt, gemäß derer Gebäudelängen > 50 m zulässig sind und hinsichtlich aller 

sonstigen Bestimmungen die Vorschriften der offenen Bauweise gelten (Errichtung der Ge-

bäude mit seitlichem Grenzabstand).  

7.4 Einfahrtbereich, Umgrenzung von Flächen für Stellplätze 

Die Anbindung des Plangebietes an das öffentliche Straßennetz erfolgt über eine Zu- und 

Abfahrt an die Butjadinger Straße (L 860). Um sicherzustellen, dass lediglich eine zentrale 

Anbindungsmöglichkeit umgesetzt werden kann, wird der Einfahrtsbereich an der vorgese-

hen Stelle zeichnerisch festgesetzt. Die Breite des Einfahrtbereiches wird so festgelegt, dass 

der geplante Zufahrt (ca. 10 m) und der Aufweitung für die erforderlichen Schleppkurven an 

die Landesstraße Rechnung getragen wird. So kann eine gefahrlose Ab- und Zufahrt in das 

Plangebiet, auch für den Lieferverkehr mit mehrachsigen Fahrzeugen, sichergestellt werden.  

Im Zuge der Neuanordnung der baulichen Anlagen im Plangebiet sollen auch die erforderli-

chen Kundenstellplätze neu positioniert werden. Diese sind im straßennahen Bereich vorge-

sehen, in dem sich zur Zeit auch das noch vorhandene Bestandsgebäude befindet. Der Be-

reich für die Stellplätze ist in der Planzeichnung mit einer Umgrenzung von einer Fläche für 

Stellplätze konkret festgelegt um sicherzustellen, dass diese über die Grundstückszufahrt di-

rekt erreicht werden.  

7.5 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung 

Im nördlichen Teil des Plangebietes ist an der westlichen und östlichen Grenze jeweils eine 

3,0 m breite Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

vorgesehen, in der eine 1-reihige, geschnittene Laubgehölzhecke hergestellt werden soll. Die 

Pflanzflächen befinden sich im Bereich der festgelegten Fläche für die Stellplatzanlage und 

sollen sicherstellen, dass ein angemessener Sichtschutz zu den benachbarten Grundstücken 

an der Butjadinger Straße vorhanden ist. Aus diesem Grund sind gemäß der textlichen Fest-

setzung auch Zäune, Mauern oder eine Kombination aus Zaun und Mauer zulässig, um eine 

möglichst blickdichte Einfriedung herzustellen.  

Ferner ist für die Gestaltung und Gliederung des Parkplatzes pro sieben Stellplätze ein Laub-

baum zu pflanzen.  

 

7.6 Flächenübersicht 

 

Fläche Sondergebiet (gesamt) 15.555 m² 

   davon Umgrenzung für Stellplätze 5.923 m² 

   davon Fläche für Anpflanzungen 476 m² 
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8. PLANUNGSRELEVANTE BELANGE 

8.1 Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege 

Mit der vorliegenden Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft planungsrechtlich vor-

bereitet, welcher im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu behandeln ist. Die 

Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung in dem 

Bereich des Plangebiets, der derzeit noch nicht bebaut ist erhebliche Umweltauswirkungen 

zur Folge hat. 

Von den erheblichen Auswirkungen der Planung ist lediglich das Schutzgut Pflanzen und Tiere 

betroffen.  

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wurden bereits in der Vergangenheit durch die 

Ausweisung der Bebauungspläne Nr. 108 und Nr. 121 ausgeglichen. Die Auswirkungen auf 

das Schutzgut Pflanzen und Tiere betreffen die Überplanung von bisher in den Bebauungs-

plänen Nr. 108 und 121 festgesetzten Baum-Strauch-Hecken sowie Einzelbäumen.  

In der Summe ergibt sich in Folge dieser Beeinträchtigungen ein Kompensationsflächenbedarf 

von 3.841 m² zuzüglich der Pflanzung von 58 Einzelbäumen. Die Kompensation erfolgt durch 

interne Maßnahmen sowie auf externen Flächen. Die Ergebnisse der Umweltprüfung sind im 

Umweltbericht ab Kapitel 11 dargelegt.  

8.2 Wasserwirtschaft 

Zu den Belangen der Wasserwirtschaft ist auszuführen, dass die ordnungsgemäße Beseiti-

gung von anfallendem Oberflächenwasser sichergestellt sein muss. Um dies zu überprüfen 

wurde ein Konzept zur Oberflächenentwässerung in Auftrag gegeben, welches die Art und 

Weise der Oberflächenentwässerung für das Plangebiet im Zuge der Planumsetzung betrach-

tet hat.  

Gemäß den Ausführungen des Planers ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf-

grund der hydrogeologischen Verhältnisse in Marschregionen nicht möglich, was auch für das 

Plangebiet gilt, in dem geringe Grundwasserflurabstände festgestellt wurden. Daher können 

lediglich Maßnahmen zur Flächenversickerung getroffen werden.  

Vorgesehen ist die Herstellung eines offenen ungedichteten Erdbeckens südlich des geplan-

ten Neubaus. Von dort wird das Wasser in den an der westlichen Grenze verlaufenden Graben 

gedrosselt eingeleitet. Für die Behandlung des Regenwassers der Parkplatzabflüsse ist ein 

Regenbecken mit Dauerstau erforderlich. Hierbei handelt es sich um ein dauerhaft eingestau-

tes Sedimentierbecken zur Abscheidung von Sink- und Schwebstoffen. Das Plangebiet bietet 

ausreichende Flächenkapazitäten für die Errichtung der Entwässerungsanlagen. 

Anhand der Ausführungen des Entwässerungsplaners wird ersichtlich, dass eine ordnungs-

gemäße Beseitigung und Behandlung von anfallendem Oberflächenwasser grundsätzlich 

möglich ist. Die Planung der konkreten technischen Mittel erfolgt im Rahmen der Planumset-

zung.  

Die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ berührt.  

8.3 Verkehr 

Die verkehrliche Erschließung des Marktes ist über die Herstellung einer kombinierten Zu- und 

Abfahrt an der Butjadinger Straße (L 860) vorgesehen. Die Butjadinger Straße ist als Bestand-

teil der Ortsdurchfahrt und Verbindungsstraße mit einer überörtlichen Bedeutung aufgrund ih-

res Ausbauzustandes in der Lage, die durch den Marktbetrieb entstehenden Verkehre zu be-

dienen, so wie es bereits mit dem bestehenden Markt erfolgreich praktiziert wird.  

In Abstimmung mit der Niedersächsischen. Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr als 

Straßenbaulastträger erfolgt die Festsetzung eines Einfahrtbereiches an der Landesstraße, 

die sich in Ihrer Dimensionierung an der bereits bestehenden Zufahrt orientiert. Durch eine 

Kombination von Zu- und Abfahrt wird der Verkehrsfluss an der Butjadinger Straße weniger 

unterbrochen, wodurch ein möglichst zügiger und gefahrenloser Ab- und Zufluss von 
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Verkehren ermöglicht wird. Des Weiteren ist der Zufahrtsbereich so dimensioniert, dass eine 

möglichst problemlose Auf- bzw. Abfahrt für die Lieferverkehre gewährleistet werden kann. 

Eine Abwicklung der Betriebs- oder Kundenverkehre über die vorhandene Anbindung an die 

Rathausstraße im Süden des Plangebietes ist nicht vorgesehen.  

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berührt.  

8.4 Wirtschaft 

Die vorliegende Planung dient der Erweiterung eines in der Gemeinde Butjadingen ansässi-

gen Lebensmittelmarktes. Die Möglichkeit zur Erweiterung der Verkaufsfläche des Marktes 

kann dazu beitragen, den Standort langfristig und zukunftssicher zu erhalten und somit zur 

Stärkung der Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde beitragen.  

Im Rahmen der Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse wurde zudem festgestellt, dass die 

Planung mit den raumordnerischen Zielen der Landesplanung vereinbar ist (siehe Kap. 4.1).  

Die Belange der Wirtschaft werden insgesamt positiv berührt. 

8.5 Immissionsschutz 

Begleitend zur vorliegenden Bauleitplanung wurde von der Zech Ingenieurgesellschaft aus 

Lingen eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt, welche die Auswirkungen der 

Schallimmissionen im Sondergebiet auf die umliegende schutzwürdige (Wohn-)bebauung 

überprüft. Hierbei wurden als Immissionspunkte neben der Bestandsbebauung an der Butja-

dinger Straße auch die potenzielle Bebauungsmöglichkeit südlich des Plangebietes berück-

sichtigt, die durch den Bebauungsplan Nr. 121 zulässig ist, siehe hierzu auch Abb. 5. Alle 

Immissionspunkte befinden sich in Bereichen, die planungsrechtlich als Mischgebiet einge-

stuft sind, so dass gemäß TA Lärm ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) am Tag und 

45  dB(A) in der Nachtzeit angesetzt wird. 

Bestandteil der Untersuchung waren als Emissionsquellen unter anderem die Stellplatznut-

zung, die Nutzung der Einkaufswagensammelstationen, die Betriebsverkehre, Be- und Entla-

dungstätigkeiten sowie der zu erwartende Anlagenlärm (Klima- und Lüftungstechnik).  

Für die Immissionspunkte an der Butjadinger Straße kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, 

dass die Immissionsrichtwerte der TA Lärm an allen Immissionspunkten unterschritten wer-

den. Am maßgeblichen Immissionspunkten IP04 und IP05 werden die Immissionsrichtwerte 

um 2 bis 6 dB in der Tagzeit unterschritten, so dass eine mögliche Gewerbevorbelastung wei-

terer Gewerbebetriebe zu berücksichtigen ist. Aufgrund der Nähe und direkten Ausrichtung 

der genannten Immissionspunkte zu dem betrachteten Ersatzneubau und der Entfernung der 

Immissionspunkte zu weiteren Betrieben, wie beispielsweise dem rund 100 m entfernten 

Netto-Markt, ist nach Auffassung des Gutachters auch bei Berücksichtigung einer möglichen 

Gewerbevorbelastung mit keinen Überschreitungen der Immissionsrichtwerte zu rechnen. In 

der Nachtzeit liefert der Betrieb an den Immissionspunkten aufgrund einer Unterschreitung 

der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB keinen relevanten Beitrag zur Gesamtlärmsitu-

ation. Auch für die übrigen Immissionspunkte in der Butjadinger Straße trägt die Planung kei-

nen relevanten Beitrag zur Gesamtlärmsituation bei bzw. teilweise befinden sich die Immissi-

onspunkte vollständig (IP01-IP03) oder zumindest für die Nachtzeit außerhalb des Einwir-

kungsbereiches des geplanten Marktes (Unterschreitung von mindestens 10 dB).  

Zu den Immissionspunkten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 121 wurde festgestellt, dass 

die Immissionsrichtwerte in der Tag- und Nachtzeit eingehalten bzw. um bis zu 21 dB unter-

schritten werden. In diesem Bereich handelt es sich bei den maßgeblichen Immissionspunkten 

um die Punkte IP14 und IP15, an denen die Immissionswerte eingehalten (IP14) bzw. knapp 

unterschritten (-2 / -1 dB) werden. Aufgrund der Entfernung der Immissionspunkte zu den wei-

teren Gewerbebetrieben an der Butjadinger Straße ist hier mit keiner Gewerbelärmvorbelas-

tung zu rechnen.  

Das vollständige Gutachten kann der Begründung als Anhang III entnommen werden.  
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Abb. 5: Lage der nächstgelegenen Immissionsorte (Auszug aus dem Schallgutachten ï Anhang III) 

Durch die Verkehrsbewegung kann es zudem gerade in der dunklen Jahreszeit oder zu frühen 

bzw. späten Tageszeiten, sowie in der Nacht zu Lichtimmissionen durch Autoscheinwerfer 

und ähnliches kommen. Da die Gestaltung der Parkplätze eine Aufstellung vorsieht, bei der 

die Kunden direkt an den Grundstückskanten parken, ist davon auszugehen, dass durch ran-

gierende Autos die benachbarten Grundstücke betroffen sind. Um die visuelle Störung der 

benachbarten Grundstücke zu vermeiden, ist es bei Bedarf ausnahmsweise zulässig, entspre-

chende blickdichte Zäune oder Mauern zu errichten. Diese sind dann in der Fläche für das 

Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung umzusetzen.  

Die Belange des Immissionsschutzes werden nicht negativ berührt.  

8.6 Denkmalschutz 

Zu den Belangen des Denkmalschutzes ist auszuführen, dass sich in der Butjadinger Straße 

mehrere denkmalgeschützte Gebäude befinden, die sich z. T. in unmittelbarer Nähe zum Plan-

gebiet befinden. Es handelt sich hierbei um die Häuser an der Butjadinger Straße 81, 91, 93, 

95 und 97, die im Denkmalverzeichnis als Einzelbaudenkmale § 3 Abs. 2 NDSchG eingetra-

gen sind.  






































































