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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 Ladestraße 1, 26969 Butjadingen für die Einzelhandelsnutzung aufgege-
ben werden und ein neuer Fachmarkt an der Butjadinger Straße am nordwestlichen Siedlungsteil von Butja-
dingen-Burhave neu errichtet werden. Vorgesehen ist dort eine Gesamtverkaufsfläche von 1.300 qm. Das Vor-
haben gilt daher zunächst als „großflächig“ im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und ist somit sonderge-
bietspflichtig. Der Altstandort mit rd. 500 qm realisierter Verkaufsfläche in einer einfachen Gewerbehalle ist
nach Aufgabe und Demontage der Bahntrasse städtebaulich und verkehrlich ins Abseits geraten und für Han-
delszwecke auf Sicht nicht mehr geeignet. Er soll hierfür entsprechend auch nicht weitergenutzt werden. Er
ist als GE-Gebiet ausgewiesen.

Projektvorbereitend wird am Planstandort Butjadinger Straße aktuell der Bebauungsplan Nr. 192 „Burhave,
Neubau Raiffeisenmarkt“ durch die Gemeinde Butjadingen im Parallelverfahren mit der 12. Änderung des
Flächennutzungsplans 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 Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Butjadingen ist das Raiffeisen-Plangebiet
sowie benachbarte südliche Grundstücke bereits als Sondergebiet Einzelhandel dargestellt. Geplant war
ursprünglich, auf dieser Fläche den in Burhave ansässigen Edeka-Markt erweitert neu zu errichten. Diese
Planung besteht nicht mehr, da sich der Edeka-Markt durch Hinzunahme eines weiteren Grundstücks zwi-
schenzeitlich an seinem ortsnäheren Bestands-Standort neu aufstellen konnte. Das für die Edeka-Verlage-
rung vorgesehene Grundstück soll nunmehr für die Neuaufstellung des Raiffeisen Landhandelsmarktes
genutzt werden.
Ein Planaufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2021 durch den Gemeinderat gefasst. Nach der frühzeitigen
Beteiligung Träger öffentlicher Belange fand eine frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit am 03.11.2022 in
Form einer Bürgerversammlung statt. Am 15.12.2022 wurde der Auslegungsbeschluss durch den Rat der
Gemeinde einstimmig gefasst.

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Träger öffentlicher Belange wurde festgestellt, das für die Neu-
aufstellung des Raiffeisen-Fachmarktes die Verlegung der Ortsdurchfahrt durch eine Verschwenkung not-
wendig wird und auch ein Gehweg bis zum Gelände des Raiffeisen-Fachmarktes angelegt werden muss. Wir
unterstellen im weiteren Nachgang die Realisierung dieser Maßnahme, welche im Rat der Gemeinde vrs. am
29.06.2023 zur Abstimmung ansteht.1

Ferner wurde in der frühzeitigen Beteiligung der Träger öffentlicher Belange angeregt eine dezidierte Prüfung
zu den raumordnerischen Zielen vorzunehmen. Hierbei stehen lt. LROP Niedersachsen 2017 gem. Kapitel 2.3
das Beeinträchtigungsverbot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot sowie Integrationsgebot im Fokus. Diese
Prüfung nehmen wir im Folgenden vor.

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

Sofern das Vorhaben durch das städtebauliche Integrationsgebot gem. LROP 2017 Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 1 an
einen städtebaulich integrierten Standort verwiesen werden würde, könnte hierfür auf die fachgutachterliche

1 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 zurückgegriffen werden2. 

Der Ortskern Burhave verfügt allerdings nach dem Abschmelzen lokaler Fachhandels-Anbieter und eines vor-
maligen Kleinkaufhauses über so wenig Angebotsmasse im Nonfood-Bereich, dass daraus für Burhave kein
Katalog lokal zentrenprägender Sortimente über die Nahversorgung hinaus abgeleitet werden könnte.
Wir greifen zur Sortimentscharakterisierung des Planvorhabens für die vorliegende Untersuchung deshalb auf
den Sortimentskatalog des benachbarten Mittelzentrums Nordenham gemäß dortigem Einzelhandelskonzept
aus 2016 zurück. Dies lässt sich damit begründen, dass die Gemeinde Butjadingen zum Kerneinzugsgebiet
und mittelzentralen Verflechtungsbereich Nordenhams zählt und dass eine Ausdehnung der Nordenhamer
Sortimentsliste auf das Gebiet der Gemeinde Butjadingen sicherstellen kann, dass etwaige großflächige Non-
food-Anbieter mit einem zu Nordenham vorgelagerten Standort auf Butjadinger Gebiet nicht die dortige, dem
Schutz der Innenstadt dienende Einzelhandelssteuerung unterlaufen können.

Einzelhandelslagen Butjadingen-Burhave

Das Einzelhandelsangebot beschränkt sich im Ortszentrum neben den beiden Lebensmittelmärkten von
Edeka und Netto auf geringen Kleinhandelsbesatz. Edeka stellte sich jüngst neu auf mit rd. 1.850 qm Ver-
kaufsfläche (Abriss Altobjekt erfolgt im Mai/Juni 2023), Netto dürfte Ende 2023 ebenfalls das Altobjekt abrei-
ßen und im Frühjahr 2024 einen erweiterten Neubau auf rd. 1.050 qm beziehen. Ergänzender Kleinhandel ist
weiter südlich in der Ortslage vorhanden. Insgesamt liegt sich die Gesamtverkaufsfläche im Ortszentrum inkl.
der bereits vorwegnehmend unterstellten Netto-Neuaufstellung bei rd. 3.450 qm. Außer den beiden Lebens-
mittelmärkten agieren lediglich sechs weitere Kleinhandelsgeschäfte in zentraler Ortslage. Neben einer
Bäckerei und einem Blumengeschäft sind mehrere Kunsthandwerk/Trödelläden aktiv.
Eine sachgerechte Erstellung einer kommunalen Sortimentsliste würde lediglich das nahversorgungsrele-
vante Sortiment sowie bestenfalls das Einzelsortiment Glas/Porzellan/Keramik als zentrenrelevant identifi-
zieren können. Das Ortszentrum Burhave weist insoweit keine ausreichende Substanz für die Erstellung einer
kommunalen Sortimentsliste auf. Wir verwenden wie vorstehend begründet deshalb die Sortimentsliste des
benachbarten Mittelzentrums Nordenham, zumal mangels lokalem Wettbewerb auch die nächstgelegenen
Konkurrenten des Planvorhabens in Nordenham ansässig sind. Butjadingen liegt dabei vollumfänglich im
Verflechtungsbereich des Mittelzentrum Nordenham.
Weitere Handelscluster bestehen in Burhave neben dem Ortskern nicht. Ein am örtlichen Tourismus ausge-
richtetes kleineres Dienstleistungs- und Gastronomiecluster an der Strandallee enthält 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-Verkaufsfläche von
1.300 qm plus 700 qm Lagerflächen. Das Altobjekt in der Ladestraße wies eine Verkaufsfläche von rd. 500 qm
plus 200 qm Lagerflächen auf, so dass insgesamt eine Verkaufsflächenerweiterung von rd. +800 qm anfällt.
Die Erweiterung findet hauptsächlich in den flächenextensiven und umsatzschwächeren Teilflächen „Freila-
ger“ sowie der „Futterscheune“ statt. Der eigentliche Markt wird um rd. +250 qm erweitert. Hierbei werden
sämtliche bisher geführten Sortimente zugunsten eines tieferen Sortiments ausgebaut. Eine Sortimentsaus-
weitung im Sinne eines breiteren Sortiments ist nicht geplant. Um eine ausreichende Reserve für spätere
Anpassungen vorzuhalten, beinhaltet der Bebauungsplan bereits eine geringe Flächenreserve gegenüber der
vorliegenden Detail- bzw. Umsetzungsplanung.

2 Bestimmung und Abgrenzung eines innerörtlichen zentralen Versorgungsbereiches im Rahmen der Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse zum erweiterten Neubau des
Edeka-Marktes an der Butjadinger Straße; bulwiengesa AG vom 13.6.2019.
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Flächennutzungsplan
Gemeinde Butjadingen

Bebauungsplan (Entwurf)
Nr. 192 „Burhave, Neubau Raiffeisenmarkt“

Quelle: Gemeinde Butjadingen Quelle: Gemeinde Butjadingen, Entwurf Bebauungsplan Nr. 192 „Burhave, Neubau Raiffeisen-
markt“

Regionales Raumordnungsprogramm
Wesermarsch 2019

Gemeinde Butjadingen
Lage im Raum

Quelle: RROP Wesermarsch 2019
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Burhave: Erdgeschossnutzungen im 
Ortszentrum und ZVB-Abgrenzung

(Stand 2019 – angepasst 2022)
Einzelhandel

Ladennahe Dienstleistungen/Bank

Gastronomie/Hotel

Öffentliche Verwaltung

Gewerbe/Handwerk/Kfz

Leerstand

Raiffeisen
Landhandel

ZVB Abgrenzung

Netto

Rathaus

Prüfbereich
BP Nr. 192 

Raiffeisen-Planung

Edeka-Neubau

BP Nr. 121 - 1. Änd.
Ferienanlage/Wohnen

Planvorhaben
Lageplan

Quelle: Auftraggeber, Gemeinde Butjadingen, Entwurf Bebauungsplan Nr. 192 „Burhave, Neubau Raiffeisenmarkt“

FNP - SO EH (Bestand)

in Aufstellung
BP Nr. 194 - Wohnen



Für die Raiffeisen-Fachmarktplanung sind wesentliche Verkaufsflächen-/Umsatzanteile nicht an Endver-
braucher gerichtet. Insbesondere in der geplanten Futterscheune mit 200 qm werden fast ausschließlich Sor-
timente für Nutztiere vorgehalten. Sortimente wie Melkwerkzeuge, Reinigungsmittel, Desinfektionsmittel,
Saatgut, Pflanzenschutzmittel und spezielle Düngemittel sind darüber hinaus ebenfalls nicht an Endverbrau-
cher gerichtet, welche lediglich durch gewerbliche landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden. Diese Flä-
chen summieren sich auf rd. 200 qm der Gesamtverkaufsfläche. Die über diese Flächen generierten Umsätze
sind nicht durch Verbrauchsausgaben des Einzelhandels gedeckt, so dass eine Marktbeeinflussung auf Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann.

Das Raiffeisen-Vorhaben dürfte gut 100 qm nicht-zentrenrelevante Sortimente gem. Nordenhamer Sorti-
mentsliste führen. Dies entspricht knapp 10 % der Gesamtverkaufsfläche. 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 außerhalb „städtebaulich Integrierter Standorte“ gem. Integrationsgebot im
LROP 2017 umsetzbar. Es gilt insoweit das Integrationsgebot gem. Ziff. 06:

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch außerhalb der
städtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zulässig,
a) wenn die Verkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsfläche und höchstens 800 m² beträgt
b) ... (für das Projekt nicht einschlägig)“

Die Verkaufsflächenbeschränkung für „zentrenrelevante“ Teil- und Randsortimente gem. Sortimentsliste 
Nordenham wird vom Vorhaben eingehalten (s. Flächenübersicht auf Seite 9)

Am neuen Standort soll der Fachmarkt samt angeschlossener Tankstelle neu errichtet werden. Die Erschlie-
ßung erfolgt von der Butjadinger Straße. Es sind zwei Zu-/Abfahrten vom Grundstück geplant. Ein noch zu
errichtender kombinierter Fuß-/Radweg wird in Fahrtrichtung ortsauswärts bzw. gen Norden linksseitig vom
bestehenden Endpunkt auf Höhe Am Burhaver Sieltief/Rudolf-Kinau-Straße/Netto-Markt bis zum Raiffei-
sen-Grundstück verlängert. Damit wird die fußläufige Verknüpfung zwischen dem neu errichteten Edeka-
Markt im Ortszentrum sowie dem Raiffeisen-Fachmarkt hergestellt und gewährleistet. Auf der gegenüberlie-
genden Straßenseite (Nordseite) besteht bereits ein Fahrradweg, welcher zukünftig auch als Fußweg umge-

Planvorhaben - Flächenübersicht
Raiffeisen-Fachmarkt

IST

VKF qm
Verkaufsfläche – Markt
Verkaufsfläche – „Futterscheune“
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0
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Bebauungsplan
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Quelle: Unterlagen Auftraggeber
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widmet werden soll. Zudem ist im Rahmen des Raiffeisen-Projektes die Verlegung des Ortseingangsschildes
nördlich des Raiffeisen-Grundstücks geplant.

Eine Querungshilfe über die Butjadinger Straße ist im direkten Umfeld nicht vorhanden, die nächstgelegene
unterstützende Möglichkeit bieten zwei Bedarfsampeln auf Höhe Rathaus und Grundschule im südlichen
Ortszentrumsbereich.

Rd. 53 Stellplätze sind dem Markt ebenerdig vorgelagert geplant. Die Anlieferung erfolgt von der Rückseite,
das Objekt befindet sich mittig auf dem Vorhabengrundstück und kann von dem Anlieferverkehr bzw. land-
wirtschaftlichen Großgeräten umfahren werden.

Das Raiffeisen-Vorhabengrundstück 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.

Östlich des Vorhabenstandortes befindet sich ein ausgedehntes Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung. In
rd. 50 m Entfernung auf der gegenüberliegenden Straßenseite der Butjadinger Straße agiert Netto-Marken-
discount. Südlich des Netto-Marktes und der Butjadinger Straße ist ein neues Wohngebiet im Entstehen. Im
direkten Umfeld wurde in 2020 die 1. Änderung des Bebauungsplan Nr. 121 umgesetzt, dort entstehen aktuell
diverse Wohnhäuser/Ferienanlage in der Straße „Am Burhaver Sieltief“ und dürften die Einwohnereinbettung
des Raiffeisenmarktes sowie der umliegenden Lebensmittelmärkte zukünftig erhöhen. Mit Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 194 - Burhave im Dezember 2022 ist zukünftig ein weiteres Neubau-Wohn-
gebiet mit insg. 48 Wohneinheiten nordöstlich von Netto geplant. Hier sollen auf rd. 3,8 Hektar rd. 36 Einfa-
milienhäuser sowie 3 Mehrfamilienhäuser gem. städtebaulichem Konzept errichtet werden (Stand 10/2022).3

In rd. 200 m Entfernung ist südöstlich an der Durchfahrtstraße/Butjadinger Straße der zweite relevante kürz-
lich neu errichtete Lebensmittelmarkt Edeka Ulken ansässig, in weiteren 100 Metern ortseinwärts schließt
sich aufgelockerter Geschäftsbesatz des Ortszentrums an.

Der Raiffeisen-Standort dürfte gem. vorliegenden Unterlagen eine sehr gute Sichtanbindung von der Orts-
durchfahrt L 860 Butjadinger Straße aufweisen. Die Erschließung für MIV-Kunden sowie für Anlieferzwecke
erfolgt direkt von der Butjadinger Straße.

Eine ÖPNV-Anbindung besteht über die südöstlich in rd. 150 m Entfernung befindliche beidseitige Bushalte-
stelle „Kirche“ mit den Buslinien 403, 408 und 409 des Anbieters VBN.

Insgesamt könnte der Projektstandort sicherlich auch als „Ergänzungsstandort“ dem nahen Ortskern zuge-
rechnet werden und insoweit auch dem städtebaulichen 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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Das vorgesehene Sortiments- und Flächenkonzept wurde vom Betreiber übermittelt. 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 hauptsächlich im Mittelzen-
trum Nordenham sowie in der Nachbargemeinde Stadland. 
In Stadtland-Seefeld agiert ein erst kürzlich modernisierter Raiffeisen-Markt auf knapp 800 qm Verkaufsflä-
che in zentraler Ortslage mit angeschlossener Tankstelle. Der Raiffeisen-Markt in Seefeld dürfte insb. in das
südlich Butjadinger Gemeindegebiet ausstrahlen und damit wiederum das Einzugsgebiet des Raiffeisen-
Marktes in Butjadingen-Burhave deutlich begrenzen. Der Markt in Seefeld dürfte durch die Modernisierung
insb. in das südliche Butjadingen einwirken, da das Raiffeisen-Altobjekt in Butjadingen-Burhave eine nicht
mehr ausreichende Sogwirkung gegenüber dem modernisierten Seefelder Markt generieren dürfte.

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 großformatiger Obi-Baumarkt

Flächenübersicht Raiffeisen-Fachmarkt/ Sortimentskonzept
Verkaufsfläche / Nutzfläche in qm
nv&zr = nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
zr = zentrenrelevante Sortimente
nzr = nicht zentrenrelevante Sortimente
XX = Landwirtschaftlicher Bedarf / nicht an Endverbraucher gerichtet

Zentrenrelevanz

Nahrungs- und Genussmittel
Tiernahrung, Tiere, zool. Artikel

nv&zr
zr

Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Kera-
mik, Hausrat 
Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport, Cam-
pingartikel)

zr

zr

Bekleidung/Wäsche, Schuhe
Zentrenrelevante Sortimente

zr
zr
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Baumarktspezifisches Kernsortiment (Eisenwa-
ren, Werkzeuge, Baustoffe)
Pflanzen, -gefäße und Gartenbedarf
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Elektroklein- und großgeräte
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∑ Verkaufsfläche Einzelhandel
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Bedarf / Großhandel / kein Einzelhandel
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Quelle für Sortimentskatalog: Einzelhandelskonzept Stadt Nordenham 2016
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mit hohem Sortimentsüberschneidungen zu dem Vorhaben in Butjadingen. Hier sind weitere zugkräftige
Anbieter wie Edeka, Aldi, Hammer Heimtex und weitere Fachmärkte des aperiodischen Bedarfs ansässig.
In der Nordenhamer Innenstadt sind am östlichen Innenstadtrand die kleineren Fachmärkte von Zoo&Co
sowie ein Baumarkt Hans Lüttke Haus der Technik verortet. Diese weisen für Kunden aus Butjadingen einen
wesentlichen höheren Anfahrwiderstand gegenüber dem Obi-Baumarkt auf.

Nördlich der Nordenhamer Innenstadt ist im sogenannten Nebenzentrum Adolf-Vinnen-Straße ein Fress-
napf-Zoofachmarkt sowie ein Thomas Philipps Sonderpostenmarkt ansässig. 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 Getränkefachmarkt
ergänzt wurde. Es ist damit fraglich, ob der seinerzeit als Nebenzentrum ausgewiesene Standort Adolf-Vin-
nen-Straße auch heute noch die rechtlichen Voraussetzungen eines zentralen Versorgungsbereiches erfüllen
würde, nachdem kein Lebensmittelmarkt mehr am Standort vorhanden ist.

Wettbewerb
Auswahl

Quelle: Auftraggeber, bearbeitet durch bulwiengesa AG

Legende

1 Butjadingen-Burhave

2
Raiffeisenmarkt Altobjetk+Planung

Fachmarktagglomeration Nordsee Center

3
Obi Baumarkt 4.300 qm

Nebenzentrum Adolf-Vinnen-Straße
Fressnapf 600 qm

SOPO Thomas Phillipps 800 qm

4 ZVB Innenstadt Nordenham
Zoo&Co. 550 qm

5
Lüttke Haus der Technik GmbH 1.000 qm

Ortslage Seefeld

Raiffeisenmarkt Seefeld (800 qm)

Gemeindegrenze

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

5

1

4
3

2

Gemeinde Butjadingen
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Einzugsgebiet und Nachfragevolumen Gemeinde Butjadingen

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch unter Berücksichtigung der siedlungs-
strukturellen Situation, der Lage des Vorhabens im Raum, bezüglich verkehrlicher und topografischer Krite-
rien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im näheren und weiteren Umfeld abge-
grenzt. Das Einzugsgebiet beschränkt sich im Ergebnis voraussichtlich auf das Gemeindegebiet Butjadingens,
da in den beiden Nachbargemeinden jeweils Systemwettbewerber agieren und das Mittelzentrum Nordenham
zudem großflächige weitere Angebote aus den Bereichen Baumarkt, Gartenbedarf und Zoobedarf vorhält.
Ausschlaggebende Faktoren für die Ausdehnung des Einzugsgebietes sind insb. die direkten Systemwettbe-
werb mit Raiffeisen in Stadland-Seefeld sowie die großformatigen Anbieter im Mittelzentrum Nordenham
mit Obi, Fressnapf, Haus der Technik, Zoo&Co. Insbesondere Obi stellt einen sogenannten Abfangstandort für
Kunden aus Butjadingen kommend dar, so dass diese nicht auf weitere Anbieter mit höheren Anfahrwi-
derständen 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 für den untersuchungsrelevanten
Sortimenten ein jährliches 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
berücksichtigt. 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 Zielprüfung - Konzentrationsgebot

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

Raumordnerische Zielprüfung - Kongruenzgebot

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

bulwiengesa
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Raumordnerische Zielprüfung - Integrationsgebot

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

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der städte-
baulich integrierten Lagen zulässig (Integrationsgebot).“

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

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch außerhalb der
städtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zulässig,

a) wenn die Verkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsfläche und höchstens 800 qm beträgt oder
b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumverträglichkeit eines grö-
ßeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumverträglich zugelassene Umfang der
Verkaufsfläche für das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprüfte Einzelhandelsgroßprojekt
beschränkt bleibt.“

Das Vorhaben weist knapp 10 % der Verkaufsfläche in zentrenrelevanten Sortimenten auf, so dass es gem.
dem obigen Ausnahmetatbestand nicht zwingend auf eine Lage innerhalb einer städtebaulich integrierten
Lage angewiesen ist. Zentrenrelevante Sortimente bewegen sich im Planvorhaben mit gut 100 qm deutlich
unterhalb der 800 qm Schwelle. Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit wird über die Lage an der zentralen
Ortsdurchfahrt für den Individualverkehr erreicht. Zudem wird mit der Verlängerung der Fußgänger- und
Radwege beiderseits der Butjadinger Straße auch die fußläufige Verknüpfung mit dem Ortszentrum herge-
stellt. ÖPNV-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 könnte grundsätzlich auch als „Ergänzungsstand-
ort“ mit ausreichender räumlich-funktionaler Verknüpfung dem Ortskern zugerechnet werden. Aufgrund des
nicht zentrenrelevanten Kernsortimentes kommt es jedoch nicht darauf an. 

Raumordnerische Zielprüfung - Beeinträchtigungsverbot

Das LROP Niedersachsen 2017 führt zum Beeinträchtigungsverbot aus (Ziel 2.3 Ziffer 08):

„Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfähigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung dürfen durch
neue Einzelhandelsgroßprojekte nicht wesentlich beeinträchtigt werden (Beeinträchtigungsverbot).“

Bei einem Zielumsatz von rd. 1,6 Mio. Euro p. a. dürfte sich die Leistungsfähigkeit des Objektes auch aufgrund
nur marginaler Streuzuflüsse aus Umlandkommunen aufgrund der naturräumlich randständigen Lage bei rd.
1.400 bis 1.500 Euro je qm Verkaufsfläche in einem durchschnittlichen Branchenspektrum bewegen. Hierbei
zu berücksichtigen ist ferner die üblicherweise schwach ausgelasteten Freiverkaufsflächen des Raiffeisen-
Fachmarktes, welche bei dem Objekt mit rd. 450 qm einen hohen Verkaufsflächenanteil ausmachen.4

4 Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020 (MIN/ø/MAX €/qm VKF): Fachmarkt Bau--/Heimwerkermarkt (1.000/1.500/2.400 €/qm VKF); Fachmarkt Farben, Lacke,
Tapeten (900/1.200/1.500 €/qm VKF); Fachmarkt Gartencenter (900/1.200/1.500 €/qm VKF); Fachmarkt Zoobedarf (1.200/1.500/1.800 €/qm VKF)

bulwiengesa
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Eine geringe Marktwirksamkeit ist bereits aus den geringen Kaufkraftbindungsquoten abzulesen. So dürfte
das Planvorhaben eine durchschnittliche Kaufkraftbindung über 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 dürfte 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 Veränderung der Kaufkraftbindung dürfte sich für das Gesamtvorhaben bei niedrigen
3 % bewegen, was bereits das äußerst geringe Verdrängungspotential der Neuaufstellung verdeutlicht.

Der Mehrumsatz des Planvorhabens dürfte sich ausgehend von einem Bestandsumsatz von 0,7 Mio. Euro p. a.
mit rd. 0,9 Mio. Euro p. a. auf einem mäßigen Niveau bewegen. Die Umsatzveränderung bewegt sich in den
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen mit maximal 150 Tsd. Euro p. a. je Einzelsortiment und damit noch
nicht einmal auf Umsatzhöhe eines Fachgeschäfts. Aufgrund der Vielzahl an entsprechenden Wettbewerbern
im Mittelzentrum Nordenham bewegen sich entsprechende Wettbewerbswirkungen auf einem marginalen
Niveau üblicher Marktschwankungen und sind als solche kaum auszumachen. Eine Beeinträchtigung der
Funktionsfähigkeit 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 dürfte 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 kürzlich
modernisierte Raiffeisenmarkt-Pendant in Stadland-Seefeld. Die Umverteilungseffekte dieser Anbieter dürfte
sich im geringen einstelligen Bereich bewegen und durch die modern aufgestellten Anbieter gut aufgefangen
werden können.

Insgesamt dürfte 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 beeinträchtigen.

Kaufkraftabschöpfung / Umsatzplausibilisierung
Planvorhaben Raiffeisen-Fachmarkt

Zentren-
relevanz

Nahrungs- und Genussmittel
Zoo, gesamt

nv&zr
zr

Nachfrage-
volumen

Gem. Butja-
dingen

in Mio. €

Umsatz 
IST

in Mio. €

17,7
0,4

0,0
0,1

Umsatz
PLAN

in Mio. €

Umsatz
Veränd.
in Mio. €

0,1
0,2

0,0
0,1

KKB 
IST

in %

KKB 
PLAN

in %

0 %
25 %

0 %
38 %

KKB 
Veränd.

in %in qm

0 %
13 %

VKF-PLAN
in qmin qm

20
40

in €/qm VKF

Raumleis-
tung PLAN

in €/qm VKF

3.000
3.750

GPK, Hausrat, Geschenkartikel
Sonstige Freizeit (Fahrrad, KfZ, Sportartikel)

zr
zr

Modischer Bedarf
Zentrenrelevante Sortimente

zr
zr

Erzeugnisse für die Wohnungsinstandsetzung/
Werkzeuge
Gartenbedarf/Freilandpflanzen

nzr

nzr
Elektroklein- und großgeräte
Nicht-Zentrenrelevante Sortimente

nzr
zr

0,3
1,2

0,0
0,1

3,1
22,7

0,1
0,3

0,0
0,1

0,0
0,1

0,1
0,4

0,1
0,2

2,6

0,8

0,2

0,2
0,8
4,3

0,0
0,4

0,5

0,6

0,3

0,4
0,0
1,1

0,0
0,7

6 %
4 %

9 %
8 %

2 %
1 %

3 %
2 %

3 %
4 %
2 %
1 %

7 %

22 %

18 %

67 %
4 %

10 %
5 %

25 %

11 %

45 %
1 %

16 %

10
20
20

110

3.000
5.000
5.000
4.000

230

750
10

990

2.174

800
4.000
1.152

∑ Einzelhandel
∑ Nutztierbedarf / Landwirtschaftlicher Bedarf
/ Großhandel / kein Einzelhandel
SUMME Einzel-/Großhandel
Lager
SUMME Objekt
Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Nordenham 2016, Auftraggeber, bulwiengesa AG

27,0 0,7 1,6 0,9 2 % 6 % 3 % 1.100
200

1.300
700

1.436

2.000
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Ergebnis

Konkret werden durch das Raiffeisen-Vorhaben weder zentrale Versorgungsbereiche noch die übrige ver-
brauchernahe Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet sowie dem relevanten Umfeld durch das Projektvorha-
ben mehr als unwesentlich beeinträchtigt, sodass der Neuaufstellung von Raiffeisen im Grundzentrum Bur-
have eine wirkungsanalytische und städtebauliche Verträglichkeit zu bescheinigen ist.

Hamburg, 21. Juni 2023

bulwiengesa AG

Anlagen
• Berechnung Nachfragevolumen/Einzugsgebiet
• Sortimentsliste Nordenham EHK 2016

Andreas Gustafsson
Partner

Robert Junger
Senior Berater
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Zoo, gesamt

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

62

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

375

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

64

93,0 62

Euro/EW p. a.

375 100 %

Elastizität: 0,50

Nahrungs- und Genussmittel

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

2.920

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

17.718

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

2.983

93,0 2.920

Euro/EW p. a.

17.718 100 %

Elastizität: 0,30

GPK, Hausrat, Geschenkartikel

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

55

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

331

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

62

93,0 55

Euro/EW p. a.

331 100 %

Elastizität: 1,70

Gartenbedarf/Freiland/-Zimmer-pflanzen/Schnittblumen

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

140

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

847

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

158

93,0 140

Euro/EW p. a.

847 100 %

Elastizität: 1,67

Erzeugnisse für die Wohnungsinstandsetzung/Werkzeuge

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

430

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

2.607

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

476

93,0 430

Euro/EW p. a.

2.607 100 %

Elastizität: 1,39

Sonstige Freizeit (Fahrrad, KfZ, Sportartikel)

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

197

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

1.198

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

225

93,0 197

Euro/EW p. a.

1.198 100 %

Elastizität: 1,75

Modischer Bedarf

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

510

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

3.095

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

574

93,0 510

Euro/EW p. a.

3.095 100 %

Elastizität: 1,59

Elektroklein- und großgeräte

Zone Distanz

1

Gebiet Einwohner

31.12.2021

Gemeinde Butjadingen

Anzahl

6.067

KKZ

2022

Verbrauchs-
ausgaben*

2022
D=100

93,0

Euro/EW

133

Ausgaben-
volumen

Vertei-
lung

Tsd. Euro

806

Anteil

100,0 %

23456EZG

Ø Verbrauchsausgaben D

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

Alle Marktzonen 6.067

148

93,0 133

Euro/EW p. a.

806 100 %

Elastizität: 1,47

» ANLAGE 1
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Sortimentsliste EHK Nordenham 2016

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

» ANLAGE 2




