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PLANAUFSTELLUNG
Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des 8§ 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsaus-

schuss der Gemeinde Butjadingen in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 184 "Burhave Erweiterung EDEKA" beschlossen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Katasteramt Brake zur Verfligung gestell-
ten Katastergrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 1,55 ha grol3e Geltungsbereich befindet sich im Westen der Ortsteils Burhave der
Gemeinde Butjadingen, sudlich der Butjadinger StralRe (L 860) und westlich der Haltestelle
Burhave, Kirche. Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung,
die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

1 |

Abb. 1: Rdumliche Lage des Plangebietes

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Raumordnerische Vorgaben

GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung fir die Gemeinde Butjadingen und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) sowie dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm 2003 (RROP) fir den Landkreis Wesermarsch zu entnehmen sind, wie-
dergegeben.

Entwurf (Stand 07.09.2020) Amesstanrra
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Das Landes-Raumordnungsprogramm 2017 enthalt folgende raumordnerische Grundséatze
und Ziele, die fir die Planung relevant sind:

2.2 - Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

22-02AAl 1l e Gemeinden solle f¢gr ihre Bev©ol kerung
gen und Angeboten der allgemeinen taglichen Grundbedarf bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln.fi

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Butjadinger Strafl3e (L 860), welche die zentrale
DurchfahrtsstraRe des Ortsteils Burhave darstellt. Zudem befindet sich in unmittelbarer Nahe
zu dem Nahversorger eine Bushaltestelle. Eine angemessene Erreichbarkeit ist also gesi-
chert. Weiter deckt ein Verbrauchermarkt als Nahversorger auch den allgemeinen taglichen
Grundbedarf ab. Um ein zeitgemaRes Angebot zu bieten ist der Umbau bzw. Neubau des
vorhanden Marktes notig.

2.27 05 As sind zu sichern und zu entwickeln ( é )

1 in Grundzentren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
gehobenen Bedarf, ( éf)

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2003 (RROP) des Landkreises Weser-
marsch nimmt der Ortsteil Burhave die raumordnerische Funktion als Grundzentrum ein. Folg-
lich sind dort die zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen
Bedarfs zu sichern und zu entwickeln. Zu den zentral6rtlichen Einrichtungen zahlt 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.

2.371 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

231 01AZur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Um-
fang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.f

Die Versorgung mit Lebensmitteln und weiteren Dingen des taglichen Bedarfs fallt in den Be-
reich der Daseinsvorsorge. Die Versorgung wird durch den vorhandenen Markt bereits gesi-
chert. Um die Daseinsvorsorge auch langfristig zu gewahrleisten soll der Standort des Marktes
durch die Mdglichkeit eines Neubaus zur bedarfsgerechten Erweiterung der Verkaufsflache
gesichert werden.

2.3 02 Aeue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderun-
gen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgro3projekte gelten Einkaufs-
zentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gemalR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) einschlieRlich Hersteller-Direktverkaufszentren.f

Gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind Auswirkungen insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich, der in Satz 1 des Gesetzes beschriebene Betriebe (Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe), auf die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Nach MaRgabe der BauNVO sind sol-
che Auswirkungen regelmafiig von solchen Betrieben zu erwarten, die eine Geschossflache

o
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von 1.200 m2 und mehr aufweisen. Diese Betriebe kénnen nur in einem Kerngebiet oder Son-
dergebiet zugelassen werden. Der hier geplante Neubau des EDEKA-Marktes besitzt voraus-
sichtlich eine Verkaufsflache 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.

2.37 03 An einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRRprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemafl Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).fi

Wie bereits weiter oben ausgefiihrt wurde, nimmt die Gemeinde Butjadingen gemaR 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-
delsgrol3projekte, die im Zentralen Ort angesiedelt werden sollen oder bereits bestehen, im
Wesentlichen versorgen sollen. Kongruenzraume benachbarter Grundzentren kdnnen sich
nicht gegenseitig tberlagern. Sie sind immer deckungsgleich mit der Stadt- bzw. Samtge-
meinde- oder Gemeindegrenzen. Folglich darf der Einzugsbereich des neuen Einzelhandels-
groBprojektes nicht wesentlich tiber die Grenzen der Gemeinde Butjadingen hinaus reichen.
Nur dann ist Kongruenzgebot grundzentral eingehalten.

Im Rahmen der durchgefiihrten Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse wurde ermittelt, dass
durch die Kunden aus der Standortgemeinde Butjadingen (inklusive der Ubernachtungsgéste)
ein Anteil von 86 % des Zielumsatzes erwirtschaftet wird. Damit werden durch regionale Streu-
kunden, dazu zahlen beispielsweise Ausflligler und Berufspendler mit einem Wohnsitz aul3er-
halb Butjadingens, 14 % des Zielumsatzes generiert. Damit wird der Schwellenwert von 30%
(gem. LROP 2.3 1 03) deutlich unterschritten.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

2.3 04 Aeue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des jeweiligen zentralen Ortes zuléassig (Konzentrationsgebot).A

2.3.7 05 Meue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortiment zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).f

Aus dem Gutachten wird ersichtlich, dass fir Burhave bisher kein zentraler Versorgungsbe-
reich (ZVB) ausgewiesenen wurde. Im Rahmen der Begutachtung wurde daher die Festlegung
eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches fur das Gemeindegebiet vorgenommen.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen kommt fiir 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-Verkaufsflache von rund 2.500 m2. Des Weiteren befin-
den sich zwei Haltestellen fiir den OPNV innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, so
dass die Anbindung an das Netz des OPNV sichergestellt ist. Ausgehend vom Standort des

o
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4.2

Edeka-Marktes befinden sich rund 1.900 Einwohner in einem fuRlaufigen Umkreis von 1 Kilo-
meter. Das Plangebiet, das sich am westlichen Rand der Ortschaft Burhave befindet, liegt
somit in einer stadtebaulich integrierten Lage.

Das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot werden erfullt.

2.37 08 AMusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrof3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).fi

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der geplante Marktneubau den zentralen Ver-
sorgungsbereich, allgemein ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung in seinem Einflussbereich nicht wesentlich beeintrachtigt, sondern im Gegenteil das
Grundzentrum Butjadingen und den Ortskern Burhave stérken kann.

Aus diesem Grund wird auch das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 (RROP) des Landkreises Wesermarsch

enthélt folgende raumordnerische Grundsétze und Ziele, die fir die vorliegende Planung rele-
vant sind:

A 3 Nutzung und Entwicklung natirlicher und raumstruktureller Standortvorausset-
zungen
A 3.0 Umwelt- und sozialvertragliche Entwicklung der Wirtschaft und der Infrastruktur

Alm Rahmen der Harmonisierung der °konomische

wirtschaftliches Wachstum, Umweltschutz und die Erhaltung sowie Schaffung von Arbeitsplat-
zen als gleichwertige Ziele dem Ausbau einer sozial-, umwelt-, und kulturvertraglichen Wirt-
schaftsentwicklung dienen.f

Mit der Mdglichkeit zur Erweiterung des EDEKA-Marktes wird dem Grundsatz des wirtschaft-
lichem Wachstums Rechnung getragen. Durch die Erweiterung werden die Arbeitsplatze an
diesem Standort gesichert und ggf. auch neue geschaffen. Fir den Ausbau werden keine,
nicht ohnehin schon fir die Siedlungsentwicklung eingeplanten Flachen verbraucht. Somit ist
eine vertragliche Wirtschaftsentwicklung gegeben.

A 3.1 Gewerbliche Wirtschaft und Fremdenverkehr

ABesondere Standortvorteile einzelner Teil
tentwicklung strukturpolitisch gestéarkt und wirtschaftlich genutzt werden. Dabei sollen insbe-
sondere eigenstandige regionale Entwicklungen, die zur Nutzung der besonderen regionalen
Potentiale beitrage, Wirtschaftsstrukturpolitisch starker unterstitzt werden. f

Die ganze Gemeinde Butjadingen und die Region darlber hinaus sind fir den Fremdenver-
kehr und Tourismus von besonderer Bedeutung. Aus diesem Anlass besteht fur die Gemeinde
Butjadingen eine Versorgungspflicht mit Gltern des alltaglichen Bedarf, die Uber die Versor-
gung der eigenen Bevolkerung hinaus geht. Insofern ist die Erweiterung des Angebotes im
Bereich der Nahversorgung mit dem vorstehenden Grundsatz vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Butjadingen ist das Plangebiet als Ge-
mischte Bauflache dargestellt. Durch die geplante Erweiterung des EDEKA-Marktes ist es er-
forderlich, diese Darstellung in eine Sonderbauflache mi t der Z we c kGpoBflgdhii
ger Einzelhandeldi zu @ nder n.

raun

mmu n

o
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Die hierfur erforderliche 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2008 erfolgt parallel zur Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Die erforderliche Ubereinstimmung zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist damit gegeben. Das raumordnerische An-
passungsgebot gemark § 1 Abs. 4 BauGB wird damit eingehalten.

. AN A

Abb. 2: Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan

4.3 Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet liegt innerhalb der Bebauungsplane Nr. 108 ABur have, ®woie Kk ser
Nr121 ABur have, Nor dwe sdeldirah die AuBtallong ties Yodidgende e fi
Bebauungsplanes zum Teil aufgehoben werden.
Der Bebauungsplan Nr. 108 ABur have, dlangtkane3n.@i1988 Rechtskraft und
setzt fur einen Teilbereich des vorliegenden Plangebietes ein Mischgebiet fest, in dem das
Malf3 der baulichen Nutzung wie folgt geregelt wird:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

Abweichende Bauweise, Gebaudeldnge > 50 m zulassig
1 Vollgeschoss, maximale Hohe 9,0 m

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 108 fiir den Bereich des Plangebietes in den Rand-
bereichen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest, innerhalb derer stand-
ortgerechte Gehdlze gepflanzt werden sollen. Im dstlichen Randbereich wurde zudem ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Beriicksichtigung der vorhandenen Wasserleitung festge-
setzt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 108 wurde eine o6rtliche Bauvorschrift aufgestellt, gemaf derer
Flachdéacher fur die Hauptgebaude ausgeschlossen werden und die Fassadengestaltung als
Verblendmauerwerk erfolgen muss.

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

Der Bebauungsplan Nr. 121 ABur have, Nor dwe s tetlangteh am Ba h
08.10.1993 Rechtskraft und setzt im Bereich des vorliegenden Plangebietes zwei Mischge-
biete fest, die sich in den Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung unterscheiden.

In dem Uberwiegenden Bereich gilt eine GRZ von 0,2, die GFZ liegt bei 0,3. Zudem ist eine
geschlossene Bauweise festgelegt und die Gebaude dirfen maximal ein Vollgeschoss auf-
weisen. In dem restlichen Bereich (im Sidosten des vorliegenden Bebauungsplanes) gilt eine
GRZ von 0,4 in Verbindung mit einer GFZ von 0,8. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zu-
l&ssig und es gilt eine offene Bauweise.

Neben den Mischgebieten setzt der Bebauungsplan Nr. 121 eine dffentliche StraRenverkehrs-

flache mit einer Wendeanlage, einer Flache fur Parkplatze sowie einen Gehweg fest ( APl an -
st r a C.eAullBrden sind diverse Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt.

Des Weiteren verlauft quer durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches analog zum Bebauungsplan Nr. 108 zur Beriicksich-
tigung der vorhandenen Wasserleitung festgesetzt wurde.

Entwurf (Stand 07.09.2020) imMmastanran
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4.4

Auch fur den Bebauungsplan Nr. 121 wurde eine ortliche Bauvorschrift aufgestellt. Es werden
Flachdéacher fir die Hauptgebdude ausgeschlossen, die Fassadengestaltung muss mit rotem
Verblendstein erfolgen und die Errichtung von Nur-Dach-Hausern ist nicht zulassig.
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 121 (Bereich der Teilaufhebung ist markiert)

Sonstige stadtebauliche Planungen

Die Gemeinde Butjadingen hat am 18.03.1992 fiir das Nordseebad Burhave eine Baum-
schutzsatzung erlassen.

STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Burhave direkt an der
Butjadinger StralRe (L 860). Die stadtebauliche Situation wird im nérdlichen Teil des Plange-
bietes durch das bestehende Marktgeb&aude sowie die dazugehorige Stellplatzanlage gepragt.
Bei dem stidlichen Bereich des Plangebietes handelt es sich derzeit um eine unbebaute Fla-
che, die landwirtschaftlich genutzt wird. Nordwestlich und siiddstlich des Marktes befindet sich
Wohnbebauung. Im Norden, auf der gegeniiberliegenden Seite der Butjadinger Stral3e, befin-
det sich die Herz Marid-Kirche sowie der sich daran anschlieRende Biirger-Obstgarten. Die
Butjadinger Stral3e fiihrt in stddstlicher Richtung zur Ortsmitte von Burhave, die durch einen
ortskerntypischen Nutzungsmix (Geschafte, Gastronomie, Wohnen, Dienstleistungen und
Verwaltungssitz) gepragt wird.
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7.2

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Anlass der vorliegenden Planung sind die beabsichtigten Modernisierungs- und Erweiterungs-
mafnahmen des ansassigen Lebensmittelmarktes (Edeka Ulken) im Zentrum des Butjadinger
Hauptortes Burhave. Der Markt verfugt aktuell Uber eine Verkaufsflache von rund 1.000 mz,
die jedoch nicht mehr dem Anspruch eines modernen Vollsortimentsmarktes Rechnung tragen
koénnen.

Im Rahmen der geplanten Marktmodernisierung und -erweiterung soll das aktuelle Marktge-
baude durch einen Neubau mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 2.000 m2 im rtickwarti-

gen Bereich des Grundstg¢ckes ersetzt werden.

gr°Cefi f\pllsortiméntereim landlichen Raum. Mit der planungsrechtlichen Vorberei-
tung des Vorhabens durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Aufstellung
eines Bebauungsplanes méchte die Gemeinde sicherstellen, dass der Standort langfristig er-
halten und gesichert wird, womit auch die Versorgungsfunktion der Gemeinde Butjadingen als
Grundzentrum gestarkt werden soll.

Fur die geplante MalRBhahme steht dem Marktbetreiber das sudlich an den alten Standort an-
grenzende Grundstiick zur Verfuigung. Im Zuge der Errichtung eines neuen Gebaudes in die-
sem Bereich soll das alte Marktgeb&aude zurlickgebaut werden. Dabei erfolgt auch eine Neu-
anordnung der Stellplatzsituation im straf3ennahen Bereich.

Da es sich um die geplante Erweiterung eines bereits vorhandenen und etablierten Lebens-
mittelmarktes handelt, der Gber die entsprechenden Flachen fir eine Betriebserweiterung ver-
fagt, stellen moégliche Flachenalternativen keine sinnvolle Option dar, da diese einen Stand-
ortwechsel zur Folge hatten. Vergleichbare Flachen fir einen Einzelhandel mit dem erforder-
lichen Flachenbedarf, die sich ebenfalls in einer integrierten stadtebaulichen Lage innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches befinden, stehen nicht zur Verfigung. Fir die Flache,
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 MalRnahme zur Nachverdichtung eines beplanten Bereiches womit dem
raumordnerischen Ziel einer vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen wird.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel festgesetzt.
Dies ist erforderlich, da Einzelhandelsbetriebe als grof3flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO gelten, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 Uiberschreiten. Die Art der zuléassi-
gen Nutzungen wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan eindeutig
bestimmt, weshalb eine weitere Prazisierung der Zweckbestimmung des Sondergebietes nicht
erforderlich ist.

Zulassig ist ein grof3flachiger Verbrauchermarkt samt Backshop mit Bistrobereich mit einer
maximalen Gesamtverkaufsflache bis 2.000 m2. Des Weiteren sind Stellplatze und sonstige
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Hauptnutzung dienen, im Sonder-
gebiet zulassig.

Malfi der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die maximal zulassige Hohe baulicher Anlangen bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiickes an, der Uberbaut wer-
den darf. Diese wird im vorliegenden Plan auf die gem. § 17 BauNVO zuléssige Obergrenze
fur Sondergebiete von 0,8 festgelegt. Mit dieser Regelung mdchte die Gemeinde den Planun-
gen des Marktbetreibers Rechnung tragen und gleichzeitig sicherstellen, dass die zur Verfi-
gung stehende Flache bedarfsgerecht und optimal (auch in Hinblick auf ggf. zukunftig erfor-
derliche Erweiterungen) genutzt werden kann.
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7.5

7.6

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf 9,0 m festgesetzt. Die festgesetzte
Hoéhe tragt der Planung des Marktbetreibers fir den Neubau Rechnung und soll gleichzeitig
sicherstellen, dass sich das Gebéaude in die bestehende stadtebauliche Struktur der Ortschaft
gut einfigt. Eine Uberschreitung der maximalen Héhe baulicher Anlagen durch untergeord-
nete Gebaudeteile um 2,0 m ist dabei zuldssig, da z. B. Schornsteine oder Luftungsanlagen
aus technischen Griinden ggf. Uber die Dachflache hinausragen kénnen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in Form eines Baufensters festgesetzt, welches
sich von den Abmessungen am geplanten Neubau sowie der Mdglichkeit einer baulichen Er-
weiterung orientieren. Damit soll einerseits dem Bestand sowie der geplanten Erweiterung
Rechnung getragen und gleichzeitig die raumliche Lage der baulichen Hauptanlagen auf dem
Grundstiick prazisiert werden, die von der Butjadinger Stral3e aus gesehen zukiinftig nur im
rickwartigen Bereich des Plangebietes zuldssig sind.

Um dem geplanten Marktgebdude Rechnung zu tragen wird zudem eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, gemal derer Gebaudelangen > 50 m zulassig sind und hinsichtlich aller
sonstigen Bestimmungen die Vorschriften der offenen Bauweise gelten (Errichtung der Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand).

Einfahrtbereich, Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Die Anbindung des Plangebietes an das o6ffentliche Stralennetz erfolgt Uber eine Zu- und
Abfahrt an die Butjadinger Strafle (L 860). Um sicherzustellen, dass lediglich eine zentrale
Anbindungsmadglichkeit 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 fur die erforderlichen Schleppkurven an
die Landesstrale Rechnung getragen wird. So kann eine gefahrlose Ab- und Zufahrt in das
Plangebiet, auch fur den Lieferverkehr mit mehrachsigen Fahrzeugen, sichergestellt werden.

Im Zuge der Neuanordnung der baulichen Anlagen im Plangebiet sollen auch die erforderli-
chen Kundenstellplatze neu positioniert werden. Diese sind im straldennahen Bereich vorge-
sehen, in dem sich zur Zeit auch das noch vorhandene Bestandsgebaude befindet. Der Be-
reich fur die Stellplatze ist in der Planzeichnung mit einer Umgrenzung von einer Flache fir
Stellplatze konkret festgelegt um sicherzustellen, dass diese Uber die Grundstiickszufahrt di-
rekt erreicht werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Im nordlichen Teil des Plangebietes ist an der westlichen und 6stlichen Grenze jeweils eine
3,0 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
vorgesehen, in der eine 1-reihige, geschnittene Laubgehdlzhecke hergestellt werden soll. Die
Pflanzflachen befinden sich im Bereich der festgelegten Flache fir die Stellplatzanlage und
sollen sicherstellen, dass ein angemessener Sichtschutz zu den benachbarten Grundstiicken
an der Butjadinger Strafl3e vorhanden ist. Aus diesem Grund sind gemaf der textlichen Fest-
setzung auch Zaune, Mauern oder eine Kombination aus Zaun und Mauer zulassig, um eine
mdglichst blickdichte Einfriedung herzustellen.

Ferner ist fur die Gestaltung und Gliederung des Parkplatzes pro sieben Stellplatze ein Laub-
baum zu pflanzen.

Flachenubersicht

Flache Sondergebiet (gesamt) 15.555 mz2

davon Umgrenzung fir Stellplatze | 5.923 m?

davon Flache fur Anpflanzungen 476 m?
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8.3

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

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
Umweltprifung 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 Bebauungspléane Nr. 108 und Nr. 121 ausgeglichen. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere betreffen die Uberplanung von bisher in den Bebauungs-
planen Nr. 108 und 121 festgesetzten Baum-Strauch-Hecken sowie Einzelbdumen.

In der Summe ergibt sich in Folge dieser Beeintrachtigungen ein Kompensationsflachenbedarf
von 3.841 m2 zuziglich der Pflanzung von 58 Einzelbdumen. Die Kompensation erfolgt durch
interne MalRnahmen sowie auf externen Flachen. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im
Umweltbericht ab Kapitel 11 dargelegt.

Wasserwirtschaft

Zu den Belangen der Wasserwirtschaft ist auszufuhren, dass die ordnungsgeméile Beseiti-
gung von anfallendem Oberflachenwasser sichergestellt sein muss. Um dies zu tberprufen
wurde ein Konzept zur Oberflachenentwésserung in Auftrag gegeben, welches die Art und
Weise der Oberflachenentwasserung fir das Plangebiet im Zuge der Planumsetzung betrach-
tet hat.

Gemal den Ausfuhrungen des Planers ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf-
grund der hydrogeologischen Verhaltnisse in Marschregionen nicht mdglich, was auch fur das
Plangebiet gilt, in dem geringe Grundwasserflurabstande festgestellt wurden. Daher kénnen
lediglich MaRnahmen zur Flachenversickerung getroffen werden.

Vorgesehen ist die Herstellung eines offenen ungedichteten Erdbeckens stdlich des geplan-
ten Neubaus. Von dort wird das Wasser in den an der westlichen Grenze verlaufenden Graben
gedrosselt eingeleitet. Fir die Behandlung des Regenwassers der Parkplatzabfllisse 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 Flachenkapazitaten fur die Errichtung der Entwasserungsanlagen.

Anhand der Ausflhrungen des Entwéasserungsplaners wird ersichtlich, dass eine ordnungs-
gemale Beseitigung und Behandlung von anfallendem Oberflachenwasser grundsatzlich
moglich ist. Die Planung der konkreten technischen Mittel erfolgt im Rahmen der Planumset-
zung.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ berlhrt.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes ist Uber die Herstellung einer kombinierten Zu- und
Abfahrt an der Butjadinger Straf3e (L 860) vorgesehen. Die Butjadinger Stral3e ist als Bestand-
teil der Ortsdurchfahrt und Verbindungsstral3e mit einer tiberdrtlichen 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 Niedersachsischen. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr als
StralRenbaulasttrager erfolgt die Festsetzung eines Einfahrtbereiches an der Landesstral3e,
die sich in lhrer Dimensionierung an der bereits bestehenden Zufahrt orientiert. Durch eine
Kombination von Zu- und Abfahrt wird der Verkehrsfluss an der Butjadinger Strafl3e weniger
unterbrochen, wodurch ein mdéglichst ziigiger und gefahrenloser Ab- und Zufluss von
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Verkehren ermdglicht wird. Des Weiteren ist der Zufahrtsbereich so dimensioniert, dass eine
moglichst problemlose Auf- bzw. Abfahrt fur die Lieferverkehre gewahrleistet werden kann.

Eine Abwicklung der Betriebs- oder Kundenverkehre iber die vorhandene Anbindung an die
Rathausstralie im Sitiden des Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berihrt.

Wirtschaft

Die vorliegende Planung dient der Erweiterung eines in der Gemeinde Butjadingen ansassi-
gen Lebensmittelmarktes. Die Mdglichkeit zur Erweiterung der Verkaufsflache des Marktes
kann dazu beitragen, den Standort langfristig und zukunftssicher zu erhalten und somit zur
Starkung 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 berihrt.

Immissionsschutz

Begleitend zur vorliegenden Bauleitplanung wurde von der Zech Ingenieurgesellschaft aus
Lingen eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, welche die Auswirkungen der
Schallimmissionen im Sondergebiet auf die umliegende schutzwiirdige (Wohn-)bebauung
Uberpruft. Hierbei wurden als Immissionspunkte neben der Bestandsbebauung an der Butja-
dinger StralR3e auch die potenzielle Bebauungsmaoglichkeit sudlich des Plangebietes beriick-
sichtigt, die durch den Bebauungsplan Nr. 121 zulassig ist, siehe hierzu auch Abb. 5. Alle
Immissionspunkte befinden sich in Bereichen, die planungsrechtlich als Mischgebiet einge-
stuft sind, so dass gemafl TA Larm 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-
dungstatigkeiten sowie der zu erwartende Anlagenlarm (Klima- und Luftungstechnik).

Fur die Immissionspunkte an der Butjadinger StralRe kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionspunkten unterschritten wer-
den. Am mal3geblichen Immissionspunkten IP04 und IPO5 werden die Immissionsrichtwerte
um 2 bis 6 dB in der Tagzeit unterschritten, so dass eine mégliche Gewerbevorbelastung wei-
terer Gewerbebetriebe zu bertcksichtigen ist. Aufgrund der Nahe 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 Berlicksichtigung einer moglichen
Gewerbevorbelastung mit keinen Uberschreitungen 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 Gesamtlarmsitu-
ation. Auch fur die Gbrigen Immissionspunkte in der Butjadinger Stral3e tragt die Planung kei-
nen relevanten Beitrag zur Gesamtlarmsituation bei bzw. teilweise befinden sich die Immissi-
onspunkte vollstandig (IP01-IP03) oder zumindest fur die Nachtzeit aul3erhalb 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 maf3geblichen 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 Stral3e ist hier mit keiner Gewerbelarmvorbelas-
tung zu rechnen.

Das vollstandige Gutachten kann der Begriindung als Anhang Il enthommen werden.
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Abb. 5: Lage der nachstgelegenen Immissionsorte (Auszug aus dem Schallgutachten i Anhang IIl)

Durch die Verkehrsbewegung kann es zudem gerade in der dunklen Jahreszeit oder zu friihen
bzw. spaten Tageszeiten, sowie in der Nacht zu Lichtimmissionen durch Autoscheinwerfer
und ahnliches kommen. Da die Gestaltung der Parkplatze eine Aufstellung vorsieht, bei der
die Kunden direkt an den Grundsttickskanten parken, ist davon auszugehen, dass durch ran-
gierende Autos die benachbarten Grundstiicke betroffen sind. Um die visuelle Stérung der
benachbarten Grundstiicke zu vermeiden, ist es bei Bedarf ausnahmsweise zuldssig, entspre-
chende blickdichte Zaune oder Mauern zu errichten. Diese sind dann in der Flache fur das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung umzusetzen.

Die Belange des Immissionsschutzes werden nicht negativ beruhrt.

Denkmalschutz

Zu den Belangen des Denkmalschutzes ist auszufuhren, dass sich in der Butjadinger Stral3e
mehrere denkmalgeschitzte Gebaude befinden, die sich z. T. in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet befinden. Es handelt sich hierbei um die Hauser an der Butjadinger Stral3e 81, 91, 93,
95 und 97, die im Denkmalverzeichnis als Einzelbaudenkmale § 3 Abs. 2 NDSchG eingetra-
gen sind.

o
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