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Untersuchungsanlass

Die Raiffeisen-Warengenossenschaft Butjadingen-Seefeld eG, 26937 Stadland plant die Neuaufstellung des
Raiffeisen-Fachmarktes in der Gemeinde Butjadingen Ortsteil Burhave. Hierzu soll der bisherige, am vorma-
ligen Bahnhof befindliche Standort LadestraBle 1, 26969 Butjadingen fiir die Einzelhandelsnutzung aufgege-
ben werden und ein neuer Fachmarkt an der Butjadinger Strafle am nordwestlichen Siedlungsteil von Butja-
dingen-Burhave neu errichtet werden. Vorgesehen ist dort eine Gesamtverkaufsflache von 1.300 qm. Das Vor-
haben gilt daher zundchst als ,grofflichig” im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und ist somit sonderge-
bietspflichtig. Der Altstandort mit rd. 500 qm realisierter Verkaufsfldche in einer einfachen Gewerbehalle ist
nach Aufgabe und Demontage der Bahntrasse stddtebaulich und verkehrlich ins Abseits geraten und fiir Han-
delszwecke auf Sicht nicht mehr geeignet. Er soll hierfiir entsprechend auch nicht weitergenutzt werden. Er
ist als GE-Gebiet ausgewiesen.

Projektvorbereitend wird am Planstandort Butjadinger Strafle aktuell der Bebauungsplan Nr. 192 ,Burhave,
Neubau Raiffeisenmarkt* durch die Gemeinde Butjadingen im Parallelverfahren mit der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans neu aufgestellt. Es soll ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,,Raiffeisen Haus- und landwirtschaftlicher Fachmarkt" festgesetzt und dargestellt werden. Im
Geltungsbereich der vorliegenden Planung besteht keine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Butjadingen ist das Raiffeisen-Plangebiet
sowie benachbarte siidliche Grundstiicke bereits als Sondergebiet Einzelhandel dargestellt. Geplant war
urspriinglich, auf dieser Fldache den in Burhave ansdssigen Edeka-Markt erweitert neu zu errichten. Diese
Planung besteht nicht mehr, da sich der Edeka-Markt durch Hinzunahme eines weiteren Grundstiicks zwi-
schenzeitlich an seinem ortsndheren Bestands-Standort neu aufstellen konnte. Das fiir die Edeka-Verlage-
rung vorgesehene Grundstiick soll nunmehr fiir die Neuaufstellung des Raiffeisen Landhandelsmarktes
genutzt werden.

Ein Planaufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2021 durch den Gemeinderat gefasst. Nach der friihzeitigen
Beteiligung Triger offentlicher Belange fand eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am 03.11.2022 in
Form einer Biirgerversammlung statt. Am 15.12.2022 wurde der Auslegungsbeschluss durch den Rat der
Gemeinde einstimmig gefasst.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde festgestellt, das fiir die Neu-
aufstellung des Raiffeisen-Fachmarktes die Verlegung der Ortsdurchfahrt durch eine Verschwenkung not-
wendig wird und auch ein Gehweg bis zum Geldnde des Raiffeisen-Fachmarktes angelegt werden muss. Wir
unterstellen im weiteren Nachgang die Realisierung dieser MaSnahme, welche im Rat der Gemeinde vrs. am
29.06.2023 zur Abstimmung ansteht.

Ferner wurde in der frithzeitigen Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange angeregt eine dezidierte Priifung
zu den raumordnerischen Zielen vorzunehmen. Hierbei stehen 1t. LROP Niedersachsen 2017 gem. Kapitel 2.3
das Beeintrachtigungsverbot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot sowie Integrationsgebot im Fokus. Diese
Priifung nehmen wir im Folgenden vor.

Gem. Angaben der Gemeindeverwaltung liegt fiir Butjadingen bzw. darin den zentralen Ort Burhave kein
aktuelles Einzelhandelskonzept vor und kurzfristig sei auch nicht beabsichtigt, eines zu erstellen. Dem gut-
achterlichen Priifauftrag steht dieser Umstand hier allerdings nicht entgegen.

Sofern das Vorhaben durch das stddtebauliche Integrationsgebot gem. LROP 2017 Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 1 an
einen stddtebaulich integrierten Standort verwiesen werden wiirde, kénnte hierfiir auf die fachgutachterliche

! Vorlage 34/2023 vom 08.05.2023, https://ratsinfoservice.de/ris/butjadingen/file/getfile/20474, aufgerufen am 22.05.2023
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Bestimmung eines faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches im zentralen Ort Burhave durch die
bulwiengesa AG aus dem Jahre 2019 zuriickgegriffen werden>.

Der Ortskern Burhave verfiigt allerdings nach dem Abschmelzen lokaler Fachhandels-Anbieter und eines vor-
maligen Kleinkaufhauses iiber so wenig Angebotsmasse im Nonfood-Bereich, dass daraus fiir Burhave kein
Katalog lokal zentrenprdgender Sortimente iiber die Nahversorgung hinaus abgeleitet werden konnte.

Wir greifen zur Sortimentscharakterisierung des Planvorhabens fiir die vorliegende Untersuchung deshalb auf
den Sortimentskatalog des benachbarten Mittelzentrums Nordenham gemadf dortigem Einzelhandelskonzept
aus 2016 zuriick. Dies ldsst sich damit begriinden, dass die Gemeinde Butjadingen zum Kerneinzugsgebiet
und mittelzentralen Verflechtungsbereich Nordenhams zdhlt und dass eine Ausdehnung der Nordenhamer
Sortimentsliste auf das Gebiet der Gemeinde Butjadingen sicherstellen kann, dass etwaige grof}flachige Non-
food-Anbieter mit einem zu Nordenham vorgelagerten Standort auf Butjadinger Gebiet nicht die dortige, dem
Schutz der Innenstadt dienende Einzelhandelssteuerung unterlaufen kénnen.

Einzelhandelslagen Butjadingen-Burhave

Das Einzelhandelsangebot beschrdnkt sich im Ortszentrum neben den beiden Lebensmittelmdrkten von
Edeka und Netto auf geringen Kleinhandelsbesatz. Edeka stellte sich jiingst neu auf mit rd. 1.850 qm Ver-
kaufsfldache (Abriss Altobjekt erfolgt im Mai/Juni 2023), Netto diirfte Ende 2023 ebenfalls das Altobjekt abrei-
Ben und im Frithjahr 2024 einen erweiterten Neubau auf rd. 1.050 qm beziehen. Erganzender Kleinhandel ist
weiter siidlich in der Ortslage vorhanden. Insgesamt liegt sich die Gesamtverkaufsflache im Ortszentrum inkl.
der bereits vorwegnehmend unterstellten Netto-Neuaufstellung bei rd. 3.450 qm. Aufler den beiden Lebens-
mittelmdrkten agieren lediglich sechs weitere Kleinhandelsgeschifte in zentraler Ortslage. Neben einer
Bdckerei und einem Blumengeschift sind mehrere Kunsthandwerk/Trodelldden aktiv.

Eine sachgerechte Erstellung einer kommunalen Sortimentsliste wiirde lediglich das nahversorgungsrele-
vante Sortiment sowie bestenfalls das Einzelsortiment Glas/Porzellan/Keramik als zentrenrelevant identifi-
zieren konnen. Das Ortszentrum Burhave weist insoweit keine ausreichende Substanz fiir die Erstellung einer
kommunalen Sortimentsliste auf. Wir verwenden wie vorstehend begriindet deshalb die Sortimentsliste des
benachbarten Mittelzentrums Nordenham, zumal mangels lokalem Wettbewerb auch die ndchstgelegenen
Konkurrenten des Planvorhabens in Nordenham ansdssig sind. Butjadingen liegt dabei vollumfanglich im
Verflechtungsbereich des Mittelzentrum Nordenham.

Weitere Handelscluster bestehen in Burhave neben dem Ortskern nicht. Ein am ortlichen Tourismus ausge-
richtetes kleineres Dienstleistungs- und Gastronomiecluster an der Strandallee enthdlt kaum Einzelhandel
(v. a. Apotheke, Souvenirshop) und steht nicht im Wettbewerb zum Planvorhaben.

Planvorhaben

Geplant ist die Neuerrichtung eines Raiffeisen-Fachmarkt-Neubaus mit einer Gesamt-Verkaufsfliche von
1.300 gm plus 700 gm Lagerfldchen. Das Altobjekt in der Ladestrafe wies eine Verkaufsfldche von rd. 500 qm
plus 200 gm Lagerflachen auf, so dass insgesamt eine Verkaufsflichenerweiterung von rd. +800 qm anfallt.
Die Erweiterung findet hauptsdchlich in den fldchenextensiven und umsatzschwacheren Teilflachen ,Freila-
ger sowie der , Futterscheune statt. Der eigentliche Markt wird um rd. +250 qm erweitert. Hierbei werden
samtliche bisher gefiihrten Sortimente zugunsten eines tieferen Sortiments ausgebaut. Eine Sortimentsaus-
weitung im Sinne eines breiteren Sortiments ist nicht geplant. Um eine ausreichende Reserve fiir spdtere
Anpassungen vorzuhalten, beinhaltet der Bebauungsplan bereits eine geringe Flachenreserve gegeniiber der
vorliegenden Detail - bzw. Umsetzungsplanung.

Bestimmung und Abgrenzung eines innerdrtlichen zentralen Versorgungsbereiches im Rahmen der Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse zum erweiterten Neubau des
Edeka-Marktes an der Butjadinger StralRe; bulwiengesa AG vom 13.6.2019.

P2303-0168 Neuaufstellung Raiffeisen-Fachmarkt in 26969 Butjadingen-Burhave Seite 4/16



~ 1 bulwiengesa

Regionales Raumordnungsprogramm
Wesermarsch 2019

Standort

Gemeinde Butjadingen
Lage im Raum

Legende

 Oberzentrum

@ wittelzentrum

. Grundzentrum

—— Gemeindegrenze

Quelle: RROP Wesermarsch 2019

Flachennutzungsplan
Gemeinde Butjadingen

Bebauungsplan (Entwurf)

Nr. 192 ,Burhave, Neubau Raiffeisenmarkt”

[EEETT

Quelle: Gemeinde Butjadingen

Quelle: Gemeinde Butjadingen, Entwurf Bebauungsplan Nr. 192 ,Burhave, Neubau Raiffeisen-
markt”
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Planvorhaben
Lageplan

Quelle: Auftraggeber, Gemeinde Butjadingen, Entwurf Bebauungsplan Nr. 192 ,Burhave, Neubau Raiffeisenmarkt”
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Fiir die Raiffeisen-Fachmarktplanung sind wesentliche Verkaufsflichen-/Umsatzanteile nicht an Endver-
braucher gerichtet. Insbesondere in der geplanten Futterscheune mit 200 gm werden fast ausschlief3lich Sor-
timente fiir Nutztiere vorgehalten. Sortimente wie Melkwerkzeuge, Reinigungsmittel, Desinfektionsmittel,
Saatgut, Pflanzenschutzmittel und spezielle Diingemittel sind dariiber hinaus ebenfalls nicht an Endverbrau-
cher gerichtet, welche lediglich durch gewerbliche landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden. Diese Fld-
chen summieren sich auf rd. 200 qm der Gesamtverkaufsfldche. Die {iber diese Flichen generierten Umsdtze
sind nicht durch Verbrauchsausgaben des Einzelhandels gedeckt, so dass eine Marktbeeinflussung auf Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann.

Das Raiffeisen-Vorhaben diirfte gut 100 gm nicht-zentrenrelevante Sortimente gem. Nordenhamer Sorti-
mentsliste fithren. Dies entspricht knapp 10 % der Gesamtverkaufsfliche. Gut 90 % des Sortiments wird in
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbausteinen angeboten mit Schwerpunkt auf den baumarktspezifischen
Sortimenten (Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe) sowie im Gartenbedarf/Pflanzen. Das vorgesehene Sorti-
mentskonzept ist insoweit auch auBerhalb , stddtebaulich Integrierter Standorte* gem. Integrationsgebot im
LROP 2017 umsetzbar. Es gilt insoweit das Integrationsgebot gem. Ziff. 06:

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auf3erhalb der
stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und hichstens 800 m? betragt

b) ... (fiir das Projekt nicht einschldgig)*

Die Verkaufsflachenbeschrankung fiir ,zentrenrelevante* Teil- und Randsortimente gem. Sortimentsliste
Nordenham wird vom Vorhaben eingehalten (s. Flacheniibersicht auf Seite 9)

Planvorhaben - Fldacheniibersicht
Raiffeisen-Fachmarkt

IST PLANUNG Veranderung
Bebauungsplan

VKF gm VKF gm Anteil VKF gm

Verkaufsflache - Markt 400 650 32,5 % 250
Verkaufsflache -, Futterscheune” 0 200 10,0 % 200
Verkaufsflache - Freilager (Uberdacht) 100 450 22,5% 350
Verkaufsflache 500 1.300 65,0 % 800
Lager 200 700 35,0 % 500
Gesamt Nutzflache 700 2.000 100,0 % 1.300

Quelle: Unterlagen Auftraggeber

Am neuen Standort soll der Fachmarkt samt angeschlossener Tankstelle neu errichtet werden. Die Erschlie-
RBung erfolgt von der Butjadinger Strafe. Es sind zwei Zu-/Abfahrten vom Grundstiick geplant. Ein noch zu
errichtender kombinierter Fuf3-/Radweg wird in Fahrtrichtung ortsauswarts bzw. gen Norden linksseitig vom
bestehenden Endpunkt auf Hohe Am Burhaver Sieltief/Rudolf-Kinau-Strafe/Netto-Markt bis zum Raiffei-
sen-Grundstiick verldngert. Damit wird die fufldufige Verkniipfung zwischen dem neu errichteten Edeka-
Markt im Ortszentrum sowie dem Raiffeisen-Fachmarkt hergestellt und gewahrleistet. Auf der gegeniiberlie-
genden Strafenseite (Nordseite) besteht bereits ein Fahrradweg, welcher zukiinftig auch als Fuweg umge-
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widmet werden soll. Zudem ist im Rahmen des Raiffeisen-Projektes die Verlegung des Ortseingangsschildes
nordlich des Raiffeisen-Grundstiicks geplant.

Eine Querungshilfe {iber die Butjadinger Strafe ist im direkten Umfeld nicht vorhanden, die ndchstgelegene
unterstiitzende Moglichkeit bieten zwei Bedarfsampeln auf Hohe Rathaus und Grundschule im siidlichen
Ortszentrumsbereich.

Rd. 53 Stellpldtze sind dem Markt ebenerdig vorgelagert geplant. Die Anlieferung erfolgt von der Riickseite,
das Objekt befindet sich mittig auf dem Vorhabengrundstiick und kann von dem Anlieferverkehr bzw. land-
wirtschaftlichen Grogerdten umfahren werden.

Das Raiffeisen-Vorhabengrundstiick befindet sich rd. 50 m entfernt vom Netto-Standort (Butjadinger Str./
Rudolf-Kinnau-Str.) bzw. dem bisherigen Endpunkt des faktischen zentralen Versorgungsbereiches Ortszen-
trum Butjadingen-Burhave und ist an der zentralen Ortsdurchfahrt gelegen. Damit ist der Standort sehr gut
aus den umliegenden Ortsteilen anfahrbar.

Ostlich des Vorhabenstandortes befindet sich ein ausgedehntes Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung. In
rd. 50 m Entfernung auf der gegeniiberliegenden Straflenseite der Butjadinger Strafle agiert Netto-Marken-
discount. Siidlich des Netto-Marktes und der Butjadinger Strafle ist ein neues Wohngebiet im Entstehen. Im
direkten Umfeld wurde in 2020 die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 121 umgesetzt, dort entstehen aktuell
diverse Wohnhduser/Ferienanlage in der Strafle ,Am Burhaver Sieltief* und diirften die Einwohnereinbettung
des Raiffeisenmarktes sowie der umliegenden Lebensmittelmdrkte zukiinftig erh6hen. Mit Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 194 - Burhave im Dezember 2022 ist zukiinftig ein weiteres Neubau-Wohn-
gebiet mit insg. 48 Wohneinheiten norddstlich von Netto geplant. Hier sollen auf rd. 3,8 Hektar rd. 36 Einfa-
milienhduser sowie 3 Mehrfamilienhduser gem. stddtebaulichem Konzept errichtet werden (Stand 10/2022).?

In rd. 200 m Entfernung ist siidostlich an der Durchfahrtstrafe/Butjadinger Strafe der zweite relevante kiirz-
lich neu errichtete Lebensmittelmarkt Edeka Ulken ansdssig, in weiteren 100 Metern ortseinwadrts schlief3t
sich aufgelockerter Geschédftsbesatz des Ortszentrums an.

Der Raiffeisen-Standort diirfte gem. vorliegenden Unterlagen eine sehr gute Sichtanbindung von der Orts-
durchfahrt L 860 Butjadinger Strafe aufweisen. Die Erschliefung fiir MIV-Kunden sowie fiir Anlieferzwecke
erfolgt direkt von der Butjadinger Strafe.

Eine OPNV-Anbindung besteht iiber die siidéstlich in rd. 150 m Entfernung befindliche beidseitige Bushalte-
stelle ,,Kirche mit den Buslinien 403, 408 und 409 des Anbieters VBN.

Insgesamt konnte der Projektstandort sicherlich auch als , Erganzungsstandort dem nahen Ortskern zuge-
rechnet werden und insoweit auch dem stddtebaulichen Integrationsgebot entsprechen. Darauf kommt es im
vorliegenden Fall allerdings nicht an, da das vorgesehene Sortiment zu >90 % als ,nicht zentrenrelevant*
gelten kann.

3 https://ratsinfoservice.de/ris/butjadingen/agendaitem/details/1442, aufgerufen am 15.06.2023
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Flacheniibersicht Raiffeisen-Fachmarkt/ Sortimentskonzept
Verkaufsflache / Nutzflache in gm

nv&zr = nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

zr = zentrenrelevante Sortimente

nzr = nicht zentrenrelevante Sortimente

XX = Landwirtschaftlicher Bedarf / nicht an Endverbraucher gerichtet

Zentrenrelevanz IST Planung Planung Veranderung
qm gm Anteil gm

Nahrungs- und Genussmittel nv&azr 10 20 2% 10
Tiernahrung, Tiere, zool. Artikel zr 30 40 3% 10
Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Kera- zr 10 10 1% 0
mik, Hausrat
Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport, Cam- zr 10 20 2% 10
pingartikel)
Bekleidung/Wasche, Schuhe zr 10 20 2% 10
Zentrenrelevante Sortimente zr 70 110 8% 40
Baumarktspezifisches Kernsortiment (Eisenwa- nzr 150 230 18 % 80
ren, Werkzeuge, Baustoffe)
Pflanzen, -gefaRe und Gartenbedarf nzr 170 750 58 % 580
Elektroklein- und groRgerate nzr 10 10 1% 0
Nicht-Zentrenrelevante Sortimente nzr 330 990 76 % 660
Y Verkaufsflache Einzelhandel 400 1.100 85 % 700
Y Nutztierbedarf / Landwirtschaftlicher 100 200 15 % 100
Bedarf / GroBhandel / kein Einzelhandel
SUMME Verkaufsflache inzel-/GroBhandel 500 1.300 100 % 800
Lager + sonstige Nutzflache 200 700
SUMME VKF + NFL Objekt 700 2.000

Quelle fur Sortimentskatalog: Einzelhandelskonzept Stadt Nordenham 2016

Das vorgesehene Sortiments- und Flachenkonzept wurde vom Betreiber {ibermittelt. Die Branchengliede-
rung/Sortimentszuordnung entspricht dem aktuellen Katalog ,zentrenrelevanter Sortimente der Stadt
Nordenham aus dem beschlossenen Einzelhandelskonzept 2016.

Wettbewerb

In umliegenden Gemeinden befindet sich der Systemwettbewerb zum Vorhaben hauptsdchlich im Mittelzen-
trum Nordenham sowie in der Nachbargemeinde Stadland.

In Stadtland-Seefeld agiert ein erst kiirzlich modernisierter Raiffeisen-Markt auf knapp 800 gm Verkaufsfla-
che in zentraler Ortslage mit angeschlossener Tankstelle. Der Raiffeisen-Markt in Seefeld diirfte insb. in das
siidlich Butjadinger Gemeindegebiet ausstrahlen und damit wiederum das Einzugsgebiet des Raiffeisen-
Marktes in Butjadingen-Burhave deutlich begrenzen. Der Markt in Seefeld diirfte durch die Modernisierung
insb. in das siidliche Butjadingen einwirken, da das Raiffeisen-Altobjekt in Butjadingen-Burhave eine nicht
mehr ausreichende Sogwirkung gegeniiber dem modernisierten Seefelder Markt generieren diirfte.

In Nordenham sind die Systemwettbewerber an drei wesentlichen Standorten anzutreffen. In der vorgelager-
ten und aus Butjadingen sehr gut anfahrbaren FMA Nordsee-Center agiert ein grof3formatiger Obi-Baumarkt
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mit hohem Sortimentsiiberschneidungen zu dem Vorhaben in Butjadingen. Hier sind weitere zugkrdftige
Anbieter wie Edeka, Aldi, Hammer Heimtex und weitere Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs ansdssig.

In der Nordenhamer Innenstadt sind am Ostlichen Innenstadtrand die kleineren Fachmadrkte von Zoo&Co
sowie ein Baumarkt Hans Liittke Haus der Technik verortet. Diese weisen fiir Kunden aus Butjadingen einen
wesentlichen hoheren Anfahrwiderstand gegeniiber dem Obi-Baumarkt auf.

Wettbewerb

Auswahl

~ Legende

1  Butjadingen-Burhave
Raiffei kt Altobjetk+Planung
2 Fachmarktagglomeration Nordsee Cen
Obi Baumarkt 4.300 gm
3 um Adolf-Vinnen-StraRe
Fressnapf 600 qm
SOPO Thomas Phillipps 800 gm
4 ZVB
Z00&Co. 550 qm
Lttke Haus der Technik GmbH 1.000 qm
5  Ortslage Seefeld
Raiffeisenmarkt Seefeld (800 gm)

—— Gemeindegrenze

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch
bulwiengesa AG

Quelle: Auftraggeber, bearbeitet durch bulwiengesa AG

No6rdlich der Nordenhamer Innenstadt ist im sogenannten Nebenzentrum Adolf-Vinnen-Strafle ein Fress-
napf-Zoofachmarkt sowie ein Thomas Philipps Sonderpostenmarkt ansdssig. Thomas Philipps nutzt seit
einigen Jahren die ehemalige Lidl-Filiale, nachdem Lidl in das Nebenzentrum Atenser Allee in direkter Nach-
barschaft der FMA Nordsee-Center verlagerte und um einen dm-Drogeriemarkt plus Getrdnkefachmarkt
erganzt wurde. Es ist damit fraglich, ob der seinerzeit als Nebenzentrum ausgewiesene Standort Adolf-Vin-
nen-Strafle auch heute noch die rechtlichen Voraussetzungen eines zentralen Versorgungsbereiches erfiillen
wiirde, nachdem kein Lebensmittelmarkt mehr am Standort vorhanden ist.
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Einzugsgebiet und Nachfragevolumen Gemeinde Butjadingen

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch unter Beriicksichtigung der siedlungs-
strukturellen Situation, der Lage des Vorhabens im Raum, beziiglich verkehrlicher und topografischer Krite-
rien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im ndheren und weiteren Umfeld abge-
grenzt. Das Einzugsgebiet beschrankt sich im Ergebnis voraussichtlich auf das Gemeindegebiet Butjadingens,
da in den beiden Nachbargemeinden jeweils Systemwettbewerber agieren und das Mittelzentrum Nordenham
zudem grof¥flichige weitere Angebote aus den Bereichen Baumarkt, Gartenbedarf und Zoobedarf vorhalt.
Ausschlaggebende Faktoren fiir die Ausdehnung des Einzugsgebietes sind insb. die direkten Systemwettbe-
werb mit Raiffeisen in Stadland-Seefeld sowie die grof3formatigen Anbieter im Mittelzentrum Nordenham
mit Obi, Fressnapf, Haus der Technik, Zoo&Co. Insbesondere Obi stellt einen sogenannten Abfangstandort fiir
Kunden aus Butjadingen kommend dar, so dass diese nicht auf weitere Anbieter mit hoheren Anfahrwi-
derstdanden im Stadtgebiet angewiesen sind.

Das Einzugsgebiet entspricht soweit auch dem grundzentralen Kongruenzraum des Grundzentrums Burhave
innerhalb der Einheitsgemeinde Butjadingen.

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt sich fiir den untersuchungsrelevanten
Sortimenten ein jahrliches ladenhandelsrelevantes Nachfragevolumen von ca. 27,0 Mio. Euro p. a. im Ein-
zugsgebiet und Kongruenzraum Butjadingen. Nachfragepotenziale durch touristische Effekte, Berufseinpend-
ler im Einzugsgebiet werden im Rahmen der Zielumsatzermittlung im Sinne eines Worst-Case Ansatzes nicht
beriicksichtigt. Rd. 22,7 Mio. Euro p. a. entfallen auf die zentrenrelevanten Sortimente; lediglich 4,3 Mio. Euro
p. a. des Nachfragevolumens entfallen auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbausteine des Raiffeisen-
marktes.

Raumordnerische Zielpriifung - Konzentrationsgebot

Gem. RROP 2019 des Landkreises Wesermarsch befindet sich das Vorhabengrundstiick vollstandig im zentra-
len Siedlungsgebiet des Grundzentrums Butjadingen-Burhave. Das aktuelle Plangebiet ist in der rechtskrafti-
gen Flachennutzung bereits als Sondergebiet Einzelhandel (ehem. Verlagerungsplanung Edeka) ausgewiesen
und damit Teil des zentralen Siedlungsgebietes. Damit wird das raumordnerische Konzentrationsgebot ein-
gehalten.

Raumordnerische Zielpriifung - Kongruenzgebot

Als verbindlicher grundzentraler Kongruenzraum fiir das Grundzentrum Burhave ist gem. LROP fiir Einheits-
gemeinden das Gemeindegebiet festgelegt. Das Vorhaben diirfte mit einem Zielumsatz von rd. 1,6 Mio. Euro
p. a. aufgrund der naturrdumlichen randstdndigen Lage mehr als 90 % des Zielumsatzes durch Einwohner
der Standortgemeinde umsetzen und hdlt mit voraussichtlich weniger als 10 % externem Umsatz durch
Streukunden die raumordnerisch tolerierte Grenze von maximal 30 % Umsatzanteilen von auferhalb des
zugewiesenen Kongruenzraumes deutlich ein. Wir verzichten dabei darauf, innerhalb eines Streukundenan-
teils den Umsatzbeitrag durch Ubernachtungstouristen in Butjadingen (in einem Landhandelsmarkt ohnehin
nicht nennenswert) und Zweitwohnsitzinhaber zu konkretisieren. Beide Umsatzbestandteile konnten auch
dem Umsatz mit Kunden aus dem Kongruenzraum zugeschlagen werden. Dem Kongruenzgebot wird damit
absehbar vollumfanglich entsprochen.
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Raumordnerische Zielpriifung - Integrationsgebot

Das LROP Niedersachsen 2017 verweist Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in
zentrale Versorgungsbereiche (Ziel 2.3 Ziffer 05):

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stdadte-
baulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot).“

Als Ausnahmeregelung trifft das LROP folgende Regelung (Ziel 2.3 Ziffer 06):

yNeue Einzelhandelsgrofprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auflerhalb der
stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
a) wenn die Verkaufsflidche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 qm betrdgt oder
b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines gro-
Reren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der
Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrof3projekt
beschrdnkt bleibt.“

Das Vorhaben weist knapp 10 % der Verkaufsfliche in zentrenrelevanten Sortimenten auf, so dass es gem.
dem obigen Ausnahmetatbestand nicht zwingend auf eine Lage innerhalb einer stadtebaulich integrierten
Lage angewiesen ist. Zentrenrelevante Sortimente bewegen sich im Planvorhaben mit gut 100 gqm deutlich
unterhalb der 800 gqm Schwelle. Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit wird iiber die Lage an der zentralen
Ortsdurchfahrt fiir den Individualverkehr erreicht. Zudem wird mit der Verlangerung der FuBgdnger- und
Radwege beiderseits der Butjadinger Strafe auch die fuBldufige Verkniipfung mit dem Ortszentrum herge-
stellt. OPNV-Anschluss besteht ebenfalls in kurzer Distanz im Ortszentrum Burhave. Damit wird dem Integ-
rationsgebot alleine schon durch die Sortimentszusammensetzung entsprochen.

Eine im Jahre 2019 vorgenommene und aktualisierte Erdgeschosskartierung und die damals abgeleitete
Abgrenzung des Burhaver Ortszentrums zeigt, dass der Raiffeisen-Standort rd. 50-100 m an der damalig
abgegrenzten Ortszentrumsgrenze liegt. Der Planstandort konnte grundsatzlich auch als , Ergdnzungsstand-
ort" mit ausreichender raumlich-funktionaler Verkniipfung dem Ortskern zugerechnet werden. Aufgrund des
nicht zentrenrelevanten Kernsortimentes kommt es jedoch nicht darauf an.

Raumordnerische Zielpriifung - Beeintrachtigungsverbot
Das LROP Niedersachsen 2017 fiihrt zum Beeintrachtigungsverbot aus (Ziel 2.3 Ziffer 08):

yAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch
neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

Bei einem Zielumsatz von rd. 1,6 Mio. Euro p. a. diirfte sich die Leistungsfahigkeit des Objektes auch aufgrund
nur marginaler Streuzufliisse aus Umlandkommunen aufgrund der naturrdumlich randstdndigen Lage bei rd.
1.400 bis 1.500 Euro je gqm Verkaufsflache in einem durchschnittlichen Branchenspektrum bewegen. Hierbei
zu beriicksichtigen ist ferner die iiblicherweise schwach ausgelasteten Freiverkaufsflichen des Raiffeisen-
Fachmarktes, welche bei dem Objekt mit rd. 450 qm einen hohen Verkaufsflachenanteil ausmachen.*

4 Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020 (MIN/g/MAX €/gm VKF): Fachmarkt Bau--/Heimwerkermarkt (1.000/1.500/2.400 €/gm VKF); Fachmarkt Farben, Lacke,

Tapeten (900/1.200/1.500 €/gm VKF); Fachmarkt Gartencenter (900/1.200/1.500 €/gm VKF); Fachmarkt Zoobedarf (1.200/1.500/1.800 €/gm VKF)
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Eine geringe Marktwirksamkeit ist bereits aus den geringen Kaufkraftbindungsquoten abzulesen. So diirfte
das Planvorhaben eine durchschnittliche Kaufkraftbindung iiber alle Sortimente von rd. 6 % erreichen. In den
zentrenrelevanten Sortimenten bewegt sich die Kaufkraftbindungsquote mit durchschnittlich 2 % auf einem
sehr niedrigen Niveau. In den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen diirfte die Kaufkraftbindungsquote auf
bis zu gut einem Viertel der Nachfrage ansteigen. Insbesondere im nicht-zentrenrelevanten Segment Garten-
bedarf/Freilandpflanzen kann die Kaufkraftbindung durchaus gut 60 % betragen.

Die projektinduzierte Veranderung der Kaufkraftbindung diirfte sich fiir das Gesamtvorhaben bei niedrigen
3 % bewegen, was bereits das dulerst geringe Verdrangungspotential der Neuaufstellung verdeutlicht.

Kaufkraftabschopfung / Umsatzplausibilisierung

Planvorhaben Raiffeisen-Fachmarkt

Nachfrage-
volumen

Zentren- Gem. Butja- Umsatz Umsatz Umsatz KKB KKB KKB Raumleis-
relevanz dingen IST PLAN Verand. IST PLAN Verand. VKF-PLAN tung PLAN
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in % in% in% ingm in €/gm VKF
Nahrungs- und Genussmittel nv&zr 17,7 0,0 0,1 0,0 0% 0% 0% 20 3.000
Zoo, gesamt zr 0,4 0,1 0,2 0,1 25 % 38 % 13 % 40 3.750
GPK, Hausrat, Geschenkartikel zr 03 0,0 0,0 0,0 6 % 9 % 3% 10 3.000
Sonstige Freizeit (Fahrrad, KfZ, Sportartikel) zr 1,2 01 0,1 0,1 4% 8% 4% 20 5.000
Modischer Bedarf bd| 31 01 0,1 0,1 2% 3% 2% 20 5.000
Zentrenrelevante Sortimente zr 22,7 03 04 0,2 1% 2% 1% 110 4.000
Erzeugnisse fur die Wohnungsinstandsetzung/ nzr 2,6 0,2 0,5 03 7% 18 % 11 % 230 2.174
Werkzeuge
Gartenbedarf/Freilandpflanzen nzr 0,8 0,2 0,6 0,4 22 % 67 % 45 % 750 800
Elektroklein- und groRgerate nzr 0,8 0,0 0,0 0,0 4% 5% 1% 10 4.000
Nicht-Zentrenrelevante Sortimente zr 4,3 04 1,1 0,7 10 % 25% 16 % 990 1.152
Y Einzelhandel 27,0 0,7 1,6 0,9 2% 6% 3% 1.100 1.436
Y Nutztierbedarf / Landwirtschaftlicher Bedarf 200
/ GroBhandel / kein Einzelhandel
SUMME Einzel-/GroBhandel 1.300
Lager 700
SUMME Objekt 2.000

Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Nordenham 2016, Auftraggeber, bulwiengesa AG

Der Mehrumsatz des Planvorhabens diirfte sich ausgehend von einem Bestandsumsatz von 0,7 Mio. Euro p. a.
mit rd. 0,9 Mio. Euro p. a. auf einem mafRigen Niveau bewegen. Die Umsatzverdnderung bewegt sich in den
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen mit maximal 150 Tsd. Euro p. a. je Einzelsortiment und damit noch
nicht einmal auf Umsatzhohe eines Fachgeschdfts. Aufgrund der Vielzahl an entsprechenden Wettbewerbern
im Mittelzentrum Nordenham bewegen sich entsprechende Wettbewerbswirkungen auf einem marginalen
Niveau iiblicher Marktschwankungen und sind als solche kaum auszumachen. Eine Beeintrdchtigung der
Funktionsfdhigkeit der umliegenden zentralen Orte sowie des Burhaver Ortskerns kann ausgeschlossen wer-
den.

Das Umverteilungsvolumen in den nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbausteinen bewegt sich zusammen rd.
0,7 Mio. auf einem markanten Niveau. Die baumarktspezifischen Sortimente sowie das Sortiment Gartenbe-
darf/Freilandpflanzen diirfte jeweils rd. 0,3 bis 0,4 Mio. Euro p. a. Mehrumsatz generieren, welcher bisher an
Standorte in Nordenham und Stadland-Seefeld abgeflossen sind. Im Fokus steht hierbei der Sonderstandort
FMA Nordsee-Center in Nordenham mit dem Obi-Baumarkt sowie das betreibergleiche und erst kiirzlich
modernisierte Raiffeisenmarkt-Pendant in Stadland-Seefeld. Die Umverteilungseffekte dieser Anbieter diirfte
sich im geringen einstelligen Bereich bewegen und durch die modern aufgestellten Anbieter gut aufgefangen
werden kdnnen.

Insgesamt diirfte sich durch die Neuaufstellung des Raiffeisen-Fachmarktes in Butjadingen-Burhave die
Eigenversorgung der Gemeinde verbessern ohne dabei das Burhaver Ortszentrum sowie umliegende zentrale
Versorgungsbereiche mehr als unwesentlich zu beeintrdchtigen.
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Ergebnis
Konkret werden durch das Raiffeisen-Vorhaben weder zentrale Versorgungsbereiche noch die iibrige ver-
brauchernahe Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet sowie dem relevanten Umfeld durch das Projektvorha-
ben mehr als unwesentlich beeintrdachtigt, sodass der Neuaufstellung von Raiffeisen im Grundzentrum Bur-
have eine wirkungsanalytische und stddtebauliche Vertraglichkeit zu bescheinigen ist.
Hamburg, 21. Juni 2023
bulwiengesa AG
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Mo Doaecs SaleitAAded— Il ] /‘7(‘

Andreas Gustafsson Robert Junger

Partner Senior Berater
Anlagen

Berechnung Nachfragevolumen/Einzugsgebiet
- Sortimentsliste Nordenham EHK 2016
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Nahrungs- und Genussmittel

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl  D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 2.920 17.718 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 2.920 17.718 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 2.983 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,30

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

Zoo, gesamt

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl  D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 62 375 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 62 375 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 64 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,50

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

Erzeugnisse fiir die Wohnungsinstandsetzung/Werkzeuge

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 430 2.607 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 430 2.607 100%

@ Verbrauchsausgaben D 476 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,39

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Niirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

Gartenbedarf/Freiland/-Zimmer-pflanzen/Schnittblumen

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 140 847 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 140 847 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 158 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,67

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

Elektroklein- und groBgerate

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl  D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 133 806 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 133 806 100%

@ Verbrauchsausgaben D

148 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,47

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Niirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

GPK, Hausrat, Geschenkartikel

Modischer Bedarf

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl  D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 510 3.095 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 510 3.095 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 574 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,59

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Nirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben- Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 55 331 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 55 331 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 62 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,70

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Niirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengrt her Ausgaber izi

Sonstige Freizeit (Fahrrad, KfZ, Sportartikel)

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-
ausgaben*  volumen lung

31.12.2021 2022 2022
Anzahl  D=100 Euro/EW  Tsd.Euro  Anteil
1 Gemeinde Butjadingen 6.067 93,0 197 1.198 100,0 %
EZG Alle Marktzonen 6.067 93,0 197 1.198 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 225 Euro/EW p. a. Elastizitat: 1,75

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Einwohner: Stat. Landesamt; Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer
(KKZ): MB-Research, Niirnberg; Verbrauchsausgaben (VA): bulwiengesa AG; * Anpassung an das Kaufkraftniveau,
gewichtet mit warengrt her Ausgaber izi

P2303-0168 Neuaufstellung Raiffeisen-Fachmarkt in 26969 Butjadingen-Burhave

Seite 15/16



» ANLAGE 2

t bulwiengesa

Sortimentsliste EHK Nordenham 2016

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Nordenham

Abb. 62: Nordenhamer Sortimentsliste
Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel .

= Reformwaren .

= Drogerieartikel (K&rperpflege, .
Wasch-, Putz- und .
Reinigungsmittel), Parfimeriewaren

= Pharmazeutische Artikel, .
Arzneimittel (Apotheken) -

= Schnittblumen, Floristik -

= Zeitungen und Zeitschriften .

Quelle: cima 2016

Zentrenrelevante Sortimente

Uhren, Schmuck

Augenoptik und Horgerédteakustik
Sanitdtswaren

Sportartikel, (inkl. Anglerbedarf,
lagdsport-, Campingartikel usw.)
Schuhe

Lederwaren, Koffer und Taschen
Bekleidung, Wasche

Biicher

Papier-, Schreibwaren, Biirobedarf
Musikalien, Musikinstrumente
Spielwaren

Geschenkartikel, Glaswaren,
Porzellan und Keramik, Hausrat

Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel*

*Anmerkung: Sonderfall méglich, wenn Ansiedlung im Randsortiment, siehe 5. 72

cima.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Miibel, Antiquititen (inkl. Biro-
mdbel, Kiichen, Matratzen usw.)
Baumarktspezifisches
Kernsortiment (Eisenwaren,
Werkzeuge, Baustoffe usw.)
Farben und Lacke, Tapeten
Teppiche und Bodenbelage
Leuchten und Leuchtmittel
Elektroklein- und —groRBgerite
Computer und Kommunikations-
elektronik, einschlieBlich Zubehér
Unterhaltungselektronik

Foto und Zubehér

Kfz-Zubehir

Haus- und Heimtextilien (Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)
Pflanzen, PflanzgefidRe und
Gartenbedarf

Fahrrader und Zubehdr

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Nordenham 2016, S.71
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