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8. Anderung Fldchennutzungsplan

0. VORBEMERKUNG

Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide wurde mit orts-
Ublicher Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 6 vom 30.06.2016 wirksam. Der FIG-
chennutzungsplan ist als vorbereitender Bauleitplan das Planwerk fur die ge-
samtgemeindliche Entwicklung. Er stellt die beabsichtigte stGdtebauliche Ent-
wicklung fur das Gebiet der Verbandsgemeinde Elbe-Heide dar und ist damit
das Ergebnis eines grundsatzlichen, politischen sowie fachlichen Planungspro-
zesses auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Gemeinde Rogdtz ist Verbandsmitglied der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide. Die Verbandsgemeinde Elbe-Heide entstand im Zuge der Gemeinde-
gebietsreform, ihr gehdéren die Gemeinden Angern, Burgstall, Colbitz, Loitsche-
Heinrichsberg, Rogdatz, Westheide und Zielitz an. Diese im Gemeindeverband
weiterhin grundsd@tzlich selbststéndigen Gemeinden verfigten bis zur Aufstel-
lung des verbandsgemeindlichen Fldchennutzungsplanes selbst zum Teil Uber
wirksame Fldchennutzungspldne. Diese wurden in den FlGchennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Elbe-Heide UberfUhrt. GemdaB § 90 Abs. 1T Nr. 1 Kom-
munalverfassungsgesetz (KVG LSAT) erflllt die Verbandsgemeinde anstelle ih-
rer Mitgliedsgemeinden die Aufgaben des eigenen Wirkungskreises fur die Auf-
stellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung der Fldchennutzungspldne.

Vorliegend erfolgt die 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbands-
gemeinde Elbe-Heide im Bereich der Gemeinde Rogdtz. Damit werden die An-
derungsinhalte Darstellungsgegenstand des Fldchennutzungsplanes der Ver-
bandsgemeinde Elbe-Heide. Somit versteht sich die vorliegende 8. Anderung
als Anpassung an aktuelle Planungserfordernisse im Zusammenhang mit der
Parallelaufstellung eines Bebauungsplanes (Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Rogdatz BahnhofstraBe”, 1. Anderung) in der Gemeinde Rogditz.

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSIZIEL

Mit der vorliegenden 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbands-
gemeinde Elbe-Heide soll anstelle eines ehemaligen Mébelfachmarktes an der
BahnhofstraBe ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsfldche von ca.
1.000 m? zur Nahversorgung der Gemeinde Rogd&tz errichtet werden. An diesem
Standort ist bereits ein Bebauungsplan mit der Bezeichnung Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Rogdtz BahnhofstraBe" rechtswirksam, welcher im Hinblick auf
die begehrte Ansiedlung durch die Gemeinde Rogdatz gedndert wird.

Mit der beabsichtigten Ansiedlung wird durch den Lebensmitteldiscountmarkt
die Schwelle zur GroB3flachigkeit Uberschritten. Handelsnutzungen dieser Art
waren bislang im Kontext des festgesetzten Bebauungsplanes, wie vor, nicht
zuldssig. Die angestrebte GroBflachigkeit des Lebensmittelmarktes findet mit

1 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17.06.2014 (GVBI. LSA. S. 288),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S. 100)
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der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide durch eine Darstellungsdnderung von bisher gewerblichen Baufldchen
zu einer Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" inren Aus-
druck. Der wirksame Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide
besitzt damit eine FIGchendarstellung, welche absehbar nicht mehr der stad-
tebaulichen Zielstellung der Verbandsgemeinde Elbe-Heide fUr inr Verbands-
mitglied Gemeinde Rogdatz entspricht. Hieraus resultiert ein Planungserfordernis
gemdB § 1 Abs. 3 BauGB, um den Fldchennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Elbe-Heide an tatséchliche, wie kUnftig beabsichtigte Nutzungen an-
zupassen.

Die Notwendigkeit der Anpassung besteht auch, um die Entwicklungsmoglich-
keit der verbindlichen Bauleitplanung aufrecht zu erhalten. Damit besteht fur
die Verbandsgemeinde Elbe-Heide die Zielstellung, den FiGdchennutzungsplan
fOr das Verbandsmitglied Gemeinde Rogdtz im Hinblick auf bauliche Entwick-
lungen zeitaktuell zu halten und unter Abwdagung aller 6ffentlichen und priva-
ten Belange unter- und gegeneinander die stadtebauliche Entwicklung im Ge-
meindegebiet bedarfsgerecht vorzugeben. Besondere Bedeutung kommt
hierbei der BerUcksichtigung der strukturellen Vertraglichkeit der Einzelhandels-
entwicklung zu, wonach negative Auswirkungen auf weitere Handelsstandorte
im Gemeindegebiet auszuschlieBen sind.

Vorliegend handelt es sich um die Vorgabe planungsrechtlicher Raohmenbe-
dingungen fur die Marktansiedlung (s. o.) innerhalb der Gemeinde Rogdatz. Do-
mit erfolgt die Starkung des in Teilen bereits gewerblich genutzten, in den nérd-
lichen Teil der Ortslage integrierten Entwicklungsstandortes, auch vor dem Hin-
tergrund weiterer Bebauung verfUgbarer BaugrundstUcke im Umfeld, fUr die
Versorgung der Bevdlkerung.

Im Zuge der planungsrechtlichen Prifung potenziell schadlicher Auswirkungen
einer groBfldchigen Einzelhandelsentwicklung wurde gutachterlich eine Aus-
wirkungsanalyse? erstellt, welche die Auswirkungen des begehrten Vorhabens
stddtebaulich und im Hinblick auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolke-
rung darstellt und bewertet. Die Ergebnisse der fachgutachterlichen Auswir-
kungsanalyse legen dar, dass die Vereinbarkeit, insbesondere auch mit den
raumordnerischen Belangen und Erfordernissen, wie sie sowohl hinsichtlich des
in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes wie auch den lan-
desplanerischen Vorgaben erforderlich ist, gegeben ist.

Ziel ist es, fUr diesen neuen Nahversorgungsstandort an einer Haupterschlie-
BungsstraBe, der BahnhofstraBe gelegen, einen wichtigen Baustein der Nahver-
sorgungsinfrastruktur mit Waren des taglichen Bedarfs fur die Bevdlkerung im

2 Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes Netto-Markendiscount in
der Gemeinde Rogdtz, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig, 24.01.2020 in Verbindung mit Gutachter-
liche Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rogdtz im
Rahmen aktueller Planvorhaben fir zwei Lebensmittelmdarkte, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig
vom 01.10.2020
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Einzugsbereich zu etablieren. Der Standort ist von herausgehobener versor-
gungsstruktureller Bedeutung, da sowohl fUr die sudlich hiervon gelegenen
Wohngebiete in zu FuB bzw. mit dem Fahrrad erreichbar Distanz der Standort
die radumlich nadchstgelegene Versorgungsmaglichkeit mit Waren des taglichen
Bedarfs darstellt. In Rogatz selbst gibt es nur einen weiteren Lebensmitteldis-
countmarkt (NP-Markt), welcher bislang Nahversorgungsfunktionen erfullt.

Die 8. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide ist aber auch Ausdruck des Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel.
Sie korrespondiert in diesem Sinne mit dem gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB ins-
besondere zu berucksichtigenden Belangen der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Konkret handelt es sich bei
der Anderung des Fl&ichennutzungsplanes um das Anliegen der Verbandsge-
meinde Elbe-Heide fOr Rogdtz, den von der Gemeinde gewollten Nahversor-
gungsstandort planungsrechtlich in seinen Entwicklungsrahmenbedingungen
abzusichern und damit die Voraussetzungen fur das Etablieren im Bereich der
BahnhofstraBe rahmensetzend festzulegen. Auf diese Weise soll auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzung geschaffen werden,
eine Nahversorgungslage zu begrinden, damit die Versorgungsaufgaben des
zukunftigen Grundzentrums Rogdatz (anteilig) wahrnehmen zu kdnnen und hier-
fUr eine Sonderbaufladche anstelle der bislang erfolgten Darstellung einer ge-
werblichen Baufldche vorzugeben. Weitere, der Nahversorgung dienende
Handelsnutzungen sind fUr diesen Standort nicht ausgeschlossen. Ndheres
hierzu wird Uber die verbindliche Bauleitplanung geregelt.

Die geplante Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufs-
flache von rd. 1.000 m2ist, mit Blick auf die raumordnerische Vertraglichkeit die-
ser VerkaufsfldchengréBe, hinsichtlich der gesamtgemeindlichen Entwicklung
sowohl innerhalb der Verbandsgemeinde Elbe-Heide als auch in Bezug auf die
Gemeinde Rogdtz selbst zu argumentieren. Hierbei ist insbesondere die dem §
11 Abs. 3 BauNVO zu Grunde liegende Vermutungsregel nachteiliger Auswir-
kungen dieser Betriebe fUr den gemeindlichen Kontext zu widerlegen. Der Ge-
meinde Rogdtz geht es darum, in ihrer neuen Rolle als funktionsteiliges Grund-
zentrum den Standort an der BahnhofstraBe als Nahversorgungslage fur die im
Umfeld lebende Mantelbevdlkerung zu begrinden, wie auch die Bevdlkerung
im erweiterten Einzugsbereich sowie die bedeutende Zahl an Pendlern hiermit
anzusprechen.

Der BerUcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft kommt bei der
vorliegenden Anderung besondere Bedeutung zu. FUr die Belange des Um-
weltschutzesist nach § T Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB die Umweltprufung durch-
zufUhren, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sind (siehe
Punkt 6 — Umweltbericht).

FUr die 8. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes besteht gemdaB § 6 Abs. 1
BauGB das Genehmigungserfordernis der hdheren Verwaltungsbehdrde.
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2, UBERGEORDNETE PLANUNGEN/PLANUNGSGRUNDLAGEN

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Gemeinde Rogd&iz
die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP ST 2010) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160) und der Regionale
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP MD), vom
29.05.2006, in Kraft seit 28.06.2006.

Unter BerUcksichtigung insbesondere der Planungsziele der 8. Anderung und
der damit verbundenen moglichen Auswirkungen auf die fur den betroffenen
Bereich planerisch gesicherten Raumfunktionen, handelt es sich vorliegend um
eine raumbedeutsame Planung, im Sinne von raumbeanspruchend und raum-
beeinflussend.

2.1 Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Rogdatz gehdrt zum Landkreis Borde und ist gemdal des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010), wie auch des wirksamen Re-
gionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg (REP MD) ohne
zentrale Funktion. Im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg 2006 ist der
Nachbarort Angern als Grundzentrum fUr den Bereich norddstlich von Wol-
mirstedt festgesetzt. Die seinerzeit verfolgte Zielsetzung zur Entwicklung eines
neuen grundzentralen Standortes in Angern ist jedoch auf Grund des demo-
grafischen Wandels und des damit verbundenen Einwohnerrickgangs nicht
mehr umsetzbar. Gegenwartig erfolgt bereits eine grundzentrale Funktionstei-
lung zwischen Colbitz, Rogdtz und Zielitz. Um u. a. diesem Umstand zu begeg-
nen, hat die Regionalversammlung am 03.03.2010 beschlossen (Beschluss-Nr.
RV 04/2010), den Regionalen Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Magde-
burg neu aufzustellen.

Am 29.09.2021 erfolgte durch die Regionalversammlung der Beschluss zur 6f-
fentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung zum 2. Entwurf des Regionalen Ent-
wicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht fur den
Zeitraum vom 16.11.2020 bis 18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis 05.03.2021. Im
1. Entwurf des REP MD ist die Gemeinde Rogd&tz bereits in Funktionsteilung mit
Colbitz als Grundzentrum festgelegt. Diese Festlegung wurde auch mit dem 2.
Entwurf des REP Magdeburg bestatigt.

Somit resultieren fUr das vorliegende Plangebiet in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaR § 4
Abs. 1 und 2 Raumordnungsgesetz (ROG)3 in Abwdagungs- oder Ermessensent-
scheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die

3 Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 und 6 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)
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Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu berUcksichti-
gen sind. Ungeachtet dessen sind folgende Ziele der Raumordnung niederge-
legt im REP MD 2006 fUr die vorliegende Bauleitplanung beachtlich:

- die Nachbargemeinde Angern ist als Grundzentrum festgelegt, Rogatz
hat keine zentraldrtliche Funktion,

- Rogd&tz befindet sich im Vorbehaltsgebiet fUr Tourismus und Erholung Nr. 9
"Haidberg".

Das vorgenannte Vorbehaltsgebiet fUr Tourismus und Erholung umfasst wesent-
liche Teile im Osten der Colbitz-Letzlinger Heide zwischen Colbitz, Angern und
Rogdtz. die Ausweisung der Fldche um Rogdtz erfolgte vor dem Hintergrund
einer geplanten groBfl&dchigen Freizeitanlage ndrdlich von Rogdtz, welche je-
doch nicht umgesetzt wurde und fUr die fernerhin keine Umsetzungschancen
mehr bestehen. Resultierend wurde die Vorbehaltsgebietskategorie bereits im
Rahmen des 1. Entwurfs des REP MD entfallen gelassen.

Anmerkung:

Bereits der der vorliegenden Anderung zu Grunde liegende Bebauungsplan
hatte eine Vereinbarkeit des Gewerbestandortes mit dem Vorbehalt der groB-
flachigen touristischen ErschlieBung der Landschaft festgestellt.

Mit dem LEP 2010 LSA besteht die Notwendigkeit zur Anpassung der Regionalen
Entwicklungspldne an die Ziele und Grundsdtze der Landesplanung und die
Neufassung der Grundzentren durch die Regionalpldne. Des Weiteren ist ge-
mMak Z 38 und Z 39 des LEP 2010 LSA im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Regionalen Entwicklungsplan (REP) mit den Kommunen, in denen ein Grund-
zentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums bzw. ein Grundzentrum festgelegt
wird, dieses im Einvernehmen mit ihnen r&éumlich abzugrenzen. Der Anderungs-
bereich liegt innerhalb der Abgrenzung des zentralen Ortes des in Aufstellung
befindlichen REP MD, so dass im Kontext mit den Inhalten des raumordneri-
schen Vertrages fUr das geteilte Grundzentrum Rogd&tz/Colbitz, fUr die vorlie-
gende stadtebauliche Planung Konkludenz4, im Sinne der Angepasstheit an die
Ziele der Raumordnung die Verbandsgemeinde Elbe-Heide fUr sich in Anspruch
nimmt.

Zwischenzeitlich hat die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg am
28.07.2021 die Aufstellung des Sachlichen Teilplans "Ziele und Grunds&tze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und Entwicklung
der Daseinsvorsorge/groBflachiger Einzelhandel fUr die Planungsregion Mag-
deburg" mit Umweltbericht beschlossen. Die frUhzeitige Beteiligung nach § 9
ROG fand bereits statt. Der Aufstellungsbeschluss des Sachlichen Teilplans im
Rahmen einer Abspaltung seiner inhaltlichen Thematik aus dem Aufstellungs-
verfahren des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg

4 Bed.: schlUssiges Verhalten
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erfolgte vor dem Hintergrund mehrerer anhdngiger Projekte zur Errichtung groB3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe in der Planungsregion Magdeburg an Standor-
ten auBerhalb der im LEP 2010 LSA dafur vorgesehenen Standorte, so nachzu-
lesen in der Beschlussbegrondung.

Weiter wird ausgefUhrt, dass "...Ein Abwarten bis die Thematik Zentrale Orte in
einem in Ganze rechtswirksam vorliegenden REP MD planerisch geldst ist,
konnte dazu fUhren, dass bereits seit IGngerem verfolgte Erweiterungsbestre-
bungen fUr groBfldchige Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung in den in
Frage kommenden Staddten und Gemeinden auch weiterhin nicht umgesetzt
werden kénnen.". Somit dient die Abspaltung der Thematik Abgrenzung grund-
zentraler Versorgungsbereiche aus dem Gesamiplanverfahren in einen Sachli-
chen Teilplan der vorgezogenen Anpassung der regionalplanerischen Zielstel-
lungen an den LEP 2010 LSA. Der Handlungsbedarf ist in den Vorgaben des LEP
2010 LSA begrundet, wonach zur ErfOllung grundzentraler Versorgungsaufgao-
ben, insbesondere durch Ansiedlung groBfladchiger Einzelhandelsbetriebe im
Sinne des Ziels 52 LEP 2010 LSA ein nach den Kriterien Ziel 39 LEP 2010 LSA in
einem Regionalen Entwicklungsplan bzw. Sachlichen Teilplan festgelegter
grundzentraler Ort Voraussetzung ist.

Mit dem Aufstellungsbeschluss, welcher gleichzeitig die offentliche Unterrich-
tung gemaB § ? Abs. 1 ROG zum Gegenstand hat, erlangt das Grobkonzept
fr den Sachlichen Teilplan sowie das ihm zugrunde liegende Zentrale Orte-
Konzept den Charakter eines in Aufstellung befindlichen Zieles der Raumord-
nung. In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind gemaB §§ 3 Abs.
1 Nr. 4, 4 Abs. 1 Satz 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Ab-
wdagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen. Die Sperrwir-
kung des Ziels Z 46 LEP 2010 LSA, wonach die Ausweisung von Sondergebieten
fOr groBfl&chigen Einzelhandel an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe
zu binden ist, wird so durch die Beachtung des in Aufstellung befindlichen Ziels
der Raumordnung durch die Ausnahmeregelung des Ziels Z 52 aufgehoben.
Danach haben Grundzentren wie Rogdétz - in Funktionsteilung mit Colbitz - die
Méglichkeit, Sondergebiete fUr groBfl&dchige Einzelhandelsbetriebe, die aus-
schlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nortnahe Versorgung der Bevolkerung und anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, auszuweisen. AusschlieBlich der Grundversorgung
dienennach Z 52 Satz 2 LEP 2010 LSA groBflachige Einzelhandelsbetriebe, deren
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlielich Getranke und Drogeriear-
tikel umfasst. Die Voraussetzung fUr das Eingreifen der Ausnahme ist mittlerweile
erfUllt. Ziel Z 52 Satz 3 LEP 2010 LSA verlangt dazu die Anpassung des grundzent-
ralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien
im Landesentwicklungsplan.

Im Hinblick auf diese gebotene Anpassung ist die Vorwirkung des Sachlichen
Teilplans als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung zu beachten. Mit
der nochmaligen Bestatigung der bereits 2015 getroffenen Festlegung der Ab-
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grenzung der kunftigen Grundzentren sowie der Grundzentren in Funktionstei-
lung I&sst der erreichte Planungsstand fUr den Verbandsgemeinderat die Prog-
nose zu, dass die ins Auge gefasste Zielfestlegung Eingang in die endgultige
Fassung des Raumordnungsplanes finden und somit zu einem wirksamen Ziel im
Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG erstarken wird.

Unter BerUcksichtigung der Planungsziele der 8. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide - Zuldssigkeit von (groBflachi-
gem) Einzelhandel - und der damit verbundenen moglichen Auswirkungen auf
die fUr den beftroffenen Bereich planerisch gesicherten Raumfunktionen, ist
nach Einschatzung der Verbandsgemeinde Elbe-Heide die vorliegende Fl&-
chennutzungsplandnderung als raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspru-
chend und raumbeeinflussend einzustufen.

Die Verbandsgemeinde Elbe-Heide sieht insbesondere aufgrund der gut-
achterlichen Prifung (s. u.) die 8. Anderung des Fl&chennutzungsplanes der
Verbandsgemeinde Elbe-Heide als mit den zukUnftigen Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar an (§ 1 Abs. 4 BauGB).

2.2 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA)
werden die Planungsabsichten nach Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung unterschieden: Die Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) sind nach MaBgaben der §§ 4 und 5 ROG bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Die Grundsatze der
Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG sind von &ffentlichen Stellen beiraum-
bedeutsamen Planungen und MaBnahmen in der Abwdgung bzw. bei Ermes-
sensausUbung nach MaBgabe des § 4 Abs. 1 ROG und der fUr die Planungen
und MaBnahmen geltenden Vorschriften zu berbcksichtigen.

Der wirksame Landesentwicklungsplan strukturiert das Land in die Ordnungs-
rdume um die Oberzentren Magdeburg und Halle (jeweils eigentlicher Verdich-
tungsraum zuzUglich ihn umgebender Raum) sowie in den ldndlichen Raum
auBerhalb der Ordnungsrdume. Die Verbandsgemeinde Elbe-Heide ist dem
l&ndlichen Raum zugeordnet. "Im ladndlichen Raum sind die Voraussetzungen
fUr eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stddte und Gemein-
den und fUr eine Erhdhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbes-
sern oder zu schaffen" (Z 15 LEP 2010 LSA, Kap. 1.4 Landlicher Raum).

Der Landesentwicklungsplan unterscheidet entsprechend der Entwicklungs-
moglichkeiten des |&ndlichen Raumes vier Grundtypen (G 8 LEP 2010 LSA). Die
Gemeinde Rogdtz ist dem Typ 4 "RGume mit besonderen Entwicklungsaufga-
ben" zugeordnet. In diesen RGumen sind die Voraussetzungen fur eine Erhd-
hung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern.
Vorrangig sollen auBerlandwirtschaftliche Arbeitsplaize geschaffen oder Ein-
kommenskombinationen ermoglicht werden. Diesen Rdumen soll nach den
Zielen der Landesentwicklung bei Planungen und MaBnahmen zur Starkung
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des landlichen Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere
bei MaBnahmen u. a. zur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit,
ein Planungsziel der vorliegenden 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes.

Die Gemeinde Rogdtz als Verbandsmitglied der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide ist gemdaB des LEP 2010 LSA i. V. m. dem Zenftrale-Orte-Konzept der Plo-
nungsregion Magdeburg als Anlage 1 zum 2. Entwurf des in Aufstellung befind-
lichen Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg funktionsteiliges Grundzent-
rum (Rogdatz-Colbitz).

Mit Blick auf die Einstufung der Gemeinde Rogdatz als zentralen Ort mit der Ka-
tegorie eines funktionsteiligen Grundzentrums (Rog&tz-Colbitz), wird im Landes-
entwicklungsplan Sachsen-Anhalt die Notwendigkeit der Strukturverbesserung
der Zentralen Orte betont. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleich-
wertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen das System der Zentralen
Orte weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber
den eigentlichen &rtlichen Bedarf hinaus, soziale, wissenschaftliche, kulturelle
und wirtschaftliche Aufgaben fur die Bevdlkerung inres Verflechtungsbereiches
Ubernehmen. Als Ziel der Raumordnung ist ferner festgelegt, Grundzentren als
Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu si-
chern und zu entwickeln (Z 35, LEP ST 2010). In diesem System der Zentralen Orte
wird Rogdtz in Funktionsteilung mit Colbitz Grundzentrum sein.

Im Zuge der planungsrechtlichen Profung wurde eine gutachterliche Auswir-
kungsanalyses erstellt, welche die Auswirkungen durch die Erweiterung der Ver-
kaufsfldche w. v. auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung im Einzugsgebiet des Vorhabens darstellt und bewertet. Nachfol-
gend wird u. a. mit den Ergebnissen der fachgutachterlichen Auswirkungsana-
lyse dargelegt, dass die Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Belangen und
Erfordernissen gegeben ist. MaBgeblich hierfUr sind die Ziele 46, 47, 48 und 52
des LEP 2010 LSA.

In der Summe ist es die Aufgabe der entsprechenden Darstellungsénderung im
Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide, das Raumordnungs-
ziel, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft des (funkfionsteiligen)
Grundzentrums Rogd@tz zu ermdglichen und fortzuentwickeln. Dies erfordert
nach dem Wortlaut der Begrindung zu den Zielen Z 46 ff. eine umfassend
Uberdrtliche und koordinierte Steuerung der Standorte, insbesondere fur groB-
flachige Einzelhandelsprojekte. Beide, der Verbandsgemeinde Elbe-Heide zu-
gehdrigen Orte Uben zentraldriliche Funktionen aus und die Schwerpunktset-
zungen der rGumlichen Entwicklung werden in einem raumordnerischen Ver-
trag geregelt.

5 Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes Netto-Markendiscount in
der Gemeinde Rogatz, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig, 24.01.2020 in Verbindung mit Gutachter-
liche Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rogdtz im
Rahmen aktueller Planvorhaben fUr zwei Lebensmittelmdrkte, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig
vom 01.10.2020
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In vorliegender Fldchennutzungsplandnderung erfolgt somit eine bestandsver-
andernde staddtebauliche Entwicklungsplanung an einem integrierten Standort
in Rogdatz, entsprechend Ziel 52 LEP ST 2010. Zusatzlich wird so die Neuinan-
spruchnahme von Fldchen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke auf das notwen-
dige MaB beschrankt (Grundsatz 110 LEP ST 2010), da vorliegend ein bereits
bestehender, anthropogen Uberpragter Marktstandort weiterentwickelt wer-
den soll.

Im Rahmen der Prifung der Mdglichkeiten, wie das Planverfahren bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt zielflUhrend ausgestaltet werden kann, hat sich die
Gemeinde fur die Formulierung eines Zielabweichungsantrages zur Initierung
eines Zielabweichungsverfahrens gemaB § 6 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 11
LEntwG LSA¢ entschieden. Nachfolgendes ist hierzu auszufGhren. Nach § 6 Abs.
2 ROG kann aus Sicht der Gemeinde von den Zielen der Raumordnung abge-
wichen werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar ist und die Grundzige der Planung nicht berGhrt werden.

Da auch der 2. Entwurf des REP MD und der Sachliche Teilplan (vgl. Kap. 2.1)
die grundzentrale Funktion fUr Rog&tz vorgibt und die grundzentrale Festlegung
fur die Gemeinde Angern sich nicht als verwirklichbar gezeigt hat, ist die gedn-
derte raumordnerische Stellung von Rogd&tz bereits zum gegenwartigen Zeit-
punkt zu rechtfertigen, da angenommen werden kann, dass die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft, wenn sie hatte absehen kdnnen, dass die Gemeinde An-
gern ihre grundzentrale Funktionszuordnung absehbar nicht wirde erfullen kon-
nen, bereits zum damaligen Zeitpunkt in Erwdgung gezogen hatte, Rogatz als
Grundzentrum festzusetzen.

Insofern ist der durch die laufende Rechtsprechung bestatigte Hartefall fOr die
Gemeinde Rogd&tz vorliegend gegeben, bei dem die Planaussage des wirksa-
men Regionalplanes zwar dem begehrten Vorhaben entgegensteht, gleich-
wohl aber eine Zulassung vertretbar erscheint, da die Besonderheiten des Ein-
zelfalls, mit Blick auf die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung, die
gewollte Planung nicht in Frage stellen. Damit sind die Voraussetzungen fur eine
Ausnahmeregelung zum Ziel Z 52 LEP ST 2010 grundsdatzlich erfullt. Die Zielkonfor-
mitat hangt im vorliegenden Fall allein an der "Formalie" des Inkraftiretens des
REP MD.

Das Abwarten des zeitlich ungewissen Planungsfortgangs bei der Aufstellung
des REP MD, welcher sich bereits seit etlichen Jahren hinzieht, fGhrt fUr die Ge-
meinde Rogdtz zu einem faktischen Entwicklungsstillstand in der funktionsteili-
gen Versorgungslandschaft von Colbitz/Rogdtz. Dies bildet, wie vorgenannt,
eine Harte, die der Plangeber des LEP ST 2010 so nicht vorhersehen konnte und
sicher nicht in seinen Willen aufgenommen hatte. Insofern erfolgte parallel zur
Beteiligung gemdaB § 3 Abs. 1i. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB die Antragstellung auf

¢ Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015, zuletzt mehrfach gedndert
durch §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30.10.2017 (GVBI. LSA S. 203)
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Abweichung gemdB § 11 Abs. 1 Safz 1 LEntwG LSA bei der obersten Landes-
entwicklungsbehdrde. Das Anfragsverfahren ruht gegenwdartig aufgrund der
zwischenzeitlich als beachtlich erkannten Ziele des in Aufstellung befindlichen
Sachlichen Teilplanes "Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Siedlungsstruk-
tur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBfla-
chiger Einzelhandel fir die Planungsregion Magdeburg" mit Umweltbericht
(siehe Kapitel 2.1).

Unabhdngig von vorstehendem Antragsverfahren war es fir die Gemeinde
Rogdtz entscheidend herauszufinden, ob der anzusiedelnde Lebensmitteldis-
countmarkt Uber seinen Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter
Gefdhrdung funktfionsgerecht gewachsener stddtebaulicher Strukturen weit-
radumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten Gebieten die Gefahr her-
aufbeschwort, dass Geschdafte schlieBen werden, auf die insbesondere auch
nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen angewiesen sind. Die hierzu erarbei-
tete Auswirkungsanalyse’ konstatiert im Ergebnis das Fehlen nachteiliger Aus-
wirkungen. Damit besteht Uber die parallel im Verfahren befindliche Bebau-
ungsplandnderung die Aufgabe, die dafur zu Grunde gelegten Annahmen
durch Planfestsetzungen zu regeln. Auf diese Weise kann von einer Wahrung
der raumordnerischen und stddtebaulichen Belange beim Vollzug der Bebau-
ungsplandnderung in der Form ausgegangen werden, dass keine Konflikte mit
der Standortmodifizierung einhergehen.

Die Ergebnisse der fachgutachterlichen Auswirkungsanalyse legen dar, dass
die Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Belangen und Erfordernissen ge-
geben ist. MaBgeblich hierfUr sind die Ziele 46, 47, 48 und 52 des Landesent-
wicklungsplanes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010).

Die Ausweisung von Sondergebieten fUr Einkaufszentren, groBfl&chige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groBfladchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVvO ist an zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu bin-
den (LEP 2010 LSA Z 46). GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieBlich
der Grundversorgung der Einwohner dienend und keine schadlichen Wirkun-
gen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevdlkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne
erwarten lassen, sind zudem auch in Grundzentren unter BerUcksichtigung ihres
Einzugsbereiches zuldssig (LEP 2010 LSA Z 52).

GroBflachiger Einzelhandel muss in Bezug auf den Umfang der Verkaufsfldche
und das Warensortiment so konzipiert werden, dass dieser der zentraldrilichen
Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des zentralen Ortes entspricht

7 Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount
in der Gemeinde Rogdtz, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig vom 24.01.2020 in Verbindung mit Gut-
achterliche Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rog-
atz im Rahmen aktueller Planvorhaben fUr zwei Lebensmittelmdérkte, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig vom 01.10.2020

8 Dies ist gemdB LEP 2010 LSA Z 52 erfUllt, wenn Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich Getranke und Drogerieartikel handeln.
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(Kongruenzgebot). Ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirkli-
chung durfen nicht beeintrdchtigt werden (Beeintréchtigungsverbot der In-
nenstadtattraktivitdt LEP 2010 LSA Z 46). Gleiches gilt hinsichtlich der verbrau-
cher- bzw. wohnortnahen Versorgung (LEP 2010 LSA Z 48 Nr. 3). Diese landes-
planerischen Zielvorgaben zur Ansiedlung von groBfldchigem Einzelhandel kor-
respondieren mit den abwdgungsrelevanten Belangen bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8 a) BauGB (Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche sowie Belange der mittelstdndischen Wirt-
schaft, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung).

Die Verkaufsfladche und das Warensortiment dieser Einzelhandelsbetriebe mUs-
sen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweilligen Zentralen Ortes entsprechen (LEP 2010 LSA, Ziel 47). Das Waren-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel und Getrdnke als Haupthandelsnutzung
fur den groBfléchigen Einzelhandel dient ausschlieBlich der Nahversorgung.

DarUber hinaus stellt das Ziel 48 des LEP 2010 LSA auf weitere Bedingungen ab,
wie keine Uberschreitung des Verflechtungsbereiches, stadtebaulich inte-
grierte Lage oder keine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung, welche fur Sonstige Sondergebiete fur groBfldchigen Einzelhan-
del beachtlich werden. Diese raumordnerischen Erfordernisse wurden durch
entsprechende fachgutachterliche Untersuchungen, w. v. genannt, Uberpruft.
Es konnte nachgewiesen werden, dass das Vorhaben gemas Ziel 48 LEP 2010
LSA mit seinem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreitet, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung nicht gefdhrdet wird und mittels Integration dieser Handelsnutzung diese
weiterhin den sudlich angrenzenden Wohnstandorten zuzuordnen ist.

Obendrein kann eine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung auch fUr andere Standorte in der Gemeinde Rogdtz sowie in umlie-
genden Gemeinden ausgeschlossen werden, wie fachgutachterlich in der
0. g. Auswirkungsanalyse ausgefuhrt wird. Es ergeben sich aus der gutachterli-
chen Argumentation zur VerkaufsflachengréBe keine negativen Auswirkungen.

GemdB dem Ziel Z 48 LEP 2010 LSA ist fUr die in den entfsprechenden sonstigen
Sondergebieten entstehenden Projekte eine ErschlieBung mit qualitativ be-
darfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB- und Rad-
wegen erforderlich. AuBerdem duUrfen ErschlieBungs- und Kundenverkehre
nicht zu unvertréaglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherho-
lungs- und Naturschutzgebieten fohren. Der Anderungsbereich verfUgt Uber
eine bedarfsgerechte Anbindung an den OPNV in zu FuB erreichbarer Entfer-
nung (Bushaltestellen befinden sich in der BahnhofstraBe). Der Standort ist so-
wohl zu FuB als auch mit dem Fahrrad Gber ein entsprechendes Wegenetz gut
zu erreichen. Aufgrund der Nahversorgungsfunktion, auf welche der Ande-
rungsbereich zielt, sind unvertrdgliche Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten auszuschlieBen. Dementspre-
chend ergibt sich eine Vereinbarkeit mit dem Ziel 48 LEP 2010 LSA.
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GemaB Ziel 52 LEP 2010 LSA ist die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten
fOr groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung
der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren, unter BerUcksichtigung ihres Ein-
zugsbereiches zuldssig. Resultierend aus der fachgutachterlichen Untersu-
chung der o. g. Auswirkungsanalyse und unter Verweis auf die zum Sachlichen
Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflGchiger Einzel-
handel fur die Planungsregion Magdeburg" mit Umweltbericht ausgefUhrten
Standpunkte der Verbandsgemeinde lassen sich mit der durch die 8. Anderung
des Fldchennutzungsplanes dargestellte zuldssige Art der baulichen Nutzung
keine schadlichen Auswirkungen feststellen. Diese Einschdtzung wurde auch
mit Blick auf die Stellungnahmen der auBerhalb der Verbandsgemeinde lie-
genden Gemeinden im Rahmen der Beteiligungen gemaB § 2 Abs. 2 BauGB so
bestatigt.

Es ergeben sich aus der gutachterlichen Argumentation zur Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der Planungs-
ziele der 8. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes. Der Planstandort Ubernimmt
wohnungsnahe Nahversorgungsfunktionen fOr die Gemeinde Rogdtz sowie
ergdnzende  wohnortnahe  Versorgungsfunktionen  fir  angrenzende
Gemeinden der Verbandsgemeinde Elbe-Heide. Mit der Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes am Planstandort ist es mdglich, die legitime Eigenbindung
der Kaufkraft stérker vor Ort zu realisieren und bisher abflieBende Kaufkraft
anteilig zurUckzugewinnen. Der prognostizierte Umsatz des Planstandortes
resultiert It. Auswirkungsanalyse zu 83% aus einer RUckgewinnung bisheriger
KaufkraftabflUsse. Auch die ermittelte Kundenbindung fUhrt nicht zu einer
dominanten Stellung des Marktes innerhalb des funktionsteilligen Grund-
zentrumes.

Zudem wurde untersucht, ob es existenzielle Auswirkungen fur Lebensmittel-
handwerksbetriebe in Rogatz oder Colbitz geben kdnnte, wodurch schddliche
Auswirkungen der vorliegenden Planziele bestatigt wirden. Auch dieses
musste gutachterlich verneint werden. Ebenso gilt dies fur existenzielle Auswir-
kungen weiterer projekirelevanter Anbieter, zu denen im Schwerpunkt die wei-
teren Lebensmittelmarkte und Rogdatz, Colbitz und Zielitz zhlen. Auch konnten
aus den ermittelten Umverteilungsquoten keine existenziellen Wirkungen abge-
leitet werden. Da durch den Gutachter weder in Colbitz noch in Rogdatz fakti-
sche zentrale Versorgungsbereiche festgestellt werden konnten, wurden die
moglichen schadlichen Auswirkungen, wie vorstehend genannt, gepruft.

FUr die Entwicklung eines groB3fladchigen Lebensmitteldiscountmarktes an einem
integrierten Standort besteht im Ergebnis, aus Sicht der Gemeinde Rogdatz, eine
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Fallkonstellation mit Anhaltspunkten dafur, dass stddtebaulich nachteilige Aus-
wirkungen, insbesondere in Bezug auf die im § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO? ge-
nannten Bezugspunkte Warenangebot, Gliederung und GréBe der Gemeinde
und ihrer Ortsteile sowie Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung bei der avisierten Verkaufsfldche von 1.000 m? nicht vorliegen wer-
den. Nach Recherchen der Gemeinde Rogd&tz liegt der Vorschrift des § 11
Abs. 3 BAuNVO, soweit sie groBfladchige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von
Kerngebieten und fUr sie festgesetzte Sondergebiete ausschlieBt, die Vorstel-
lung von Standorten zu Grunde, die innerhalb des stddtebaulichen Gesamtge-
fuges nicht auf das Einkaufen fUr die Allgemeinheit ausgerichtet sind, die fUr die
Wohnbevdlkerung verkehrlich schlecht oder nur mit Kraftfahrzeugen zu errei-
chen sind und die vorhandene oder geplante, stddtebaulich eingebundenen
Einzelhandelsstandorte — besonders die zentralen Versorgungsbereiche - ge-
fahrden.10

Dagegen ist der vorliegend geplante Lebensmitteldiscountmarkt als Nahver-
sorgungsstandort von Art, Umfang und Lage her auf die GroBe und Gliederung
der Standortgemeinde ausgerichtet und kann damit in das stddtebauliche Ge-
samtgefige eingebunden werden. Somit geht die vorliegende Standortplo-
nung konzeptionell davon aus, dass die vorhandene stddtebauliche Integra-
tion nicht geeignet ist, mit den Vorstellungen zu nicht integrierten Vorhaben,
die dem § 11 Abs. 3 BAuNVO zu Grunde liegen, in gleicher Weise beurteilt zu
werden, da der vorliegende Marktstandort fUr die Wohnbevdlkerung gut er-
reichbar ist und mit seinen nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten die
verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung im Umfeld sichert.

Es handelt sich vorliegend um eine bestandsrevitalisierende Planung, welche
in integrierter Lage Grund- und Nahversorgungsfunktionen der Wohnbevdlke-
rung Ubernimmt und darUber hinaus zu FuB bzw. mit dem Fahrrad, aber auch
mit dem OPNV erreichbar ist.

Zur staédtebaulichen Integration des Vorhabens ist zundchst die Lage im ge-
werblichen Kontext an der Peripherie des Ortes zu wirdigen. Sie wird von der
Nachbarschaft gewerblich tatiger Unternehmen und der Wohnbebauung auf
der Ostseite der BahnhofstraBe gepragt (baulich verdichteter Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichen Wohnanteilen). Damit ist der vorliegende Standort
aufgrund von Bestandslucken nicht vollstGdndig von bereits bestehenden Bau-
strukturen als umgeben zu bezeichnen, was zum Schluss fUhren kdnnte, dass
dieser gegen das Integrationsgebot gemdaB Ziel Z 48 Nr. 2 LEP 2010 LSA versto-
Ben wuirde. Diesen Gedanken aufgreifend verweist die Verbandsgemeinde
darauf, dass das Integrationsgebot im raumordnungsrechtlichen Sinne des Ziels
Z 48 Nr. 2 LEP 2010 LSA folgende Aufgaben hat:

? Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

10 vgl. dazu Kommentierung in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, u. a. BauGB und BauNVO, Rd. Nr. 80 zu § 11
BauNVO (s. a. BVerG Urt. vom 03.02.1984 - 4 ¢ 54.80)

Entwurf 15 15.10.2021



Verbandsgemeinde Elbe-Heide
8. Anderung Fldchennutzungsplan

- Leistung eines Beitrags zur Erreichung der mit dem Zentralen-Orte-Prinzip
verfolgten Absichten,

- Verhinderung einer Zersiedlung des Raumes,

- Verhinderung UberflUssiger Verkehrsbewegungen und unndtiger Immissio-
nen,

- Verhinderung des Baus neuer StraBen,

- Bewahrung und Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung in-
nerhalb der Verflechtungsbereiche der "zentralen Orte" (Versorgungs-
standort Innenstadt, aber auch [echte] Nebenzentren/Nahversorgungs-
standorte) einschlieBlich im zentralen Ort gelegene dezentrale und ver-
kehrsorientierte Lagen.

Im Sinne dieser Auslegung verstoBt der vorgesehene Standort an der Bahnhof-
straBe in seiner "ortslagenabrundenden" stddtebaulichen Einordnung nicht ge-
gen das Integrationsgebot des Ziels Z 48 Nr. 2 LEP 2010 LSA. Da sich der vorge-
sehene Standort obendrein gleichzeitig innerhalb der rdumlichen Abgrenzung
des Grundzentrums in Funktionsteilung Rogdatz befindet, besteht kein Zielver-
stoB. Die Definition des zentralen Ortes als ein im Zusammenhang bebauter
Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieBlich seiner Er-
weiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung be-
zieht sich auf die Konzentration von Uberoértlichen Versorgungseinrichtungen im
zentralen Siedlungsgebiet (siehe EinfUhrung LEP 2010 LSA zum Kapitel 2.1 Zent-
rale Orte), wozu auch der groBfldchige Einzelhandel zahlt.

Die rGumliche Abgrenzung der (zukUnftigen) Grund- und Mittelzentren erfolgt
durch die Regionalplanung. Die Abgrenzung des Grundzentrums Rog&tz ent-
sprichtim 2. Entwurf des REP MD dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil des
zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Rogdtz, einschlieBlich seiner Erwei-
terungen und ist in Anlage 2, Anhang Festlegungskarten des 2. Entwurfs des
Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg sowie im Sachlichen Teilplan wie
vor auf der Festlegungskarte 2.3.23 abgegrenzt. (siehe nachstehende Karte).
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Die wohnortnahe Versorgung wird in der Gemeinde Rogd&tz bisher ausschlieB-
lich durch einen NP-Markt an der Crochernschen StraBe Ubernommen. FUr die
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in der Regel eine
Gehzeit von 10 — 15 Minuten anzusetzen, was einer Entfernung zu FuBB von 700 —
1.000 m entspricht. In ldndlichen RGumen mit Lagen wie der Gemeinde Rogdtz,
ist die Nahversorgungsfunktion It. Auswirkungsanalyse abweichend hiervon zu
beurteilen. Diese verknUpft dann wohnungsnahe und/oder zumindest wohnor-
thahe Funktionen. HierfUr sind Entfernungen im Allgemeinen bis 2.500 m anzu-
setzen.! Der 2,5 km-Radius des Vorhabenstandortes umschlieBt It. Auswirkungs-
analyse den gesamten Siedlungskern der Gemeinde Rogdatz.

Aber auch darUber hinaus bestehen wohnortnahe Versorgungsfunktionen. So
Ubernimmt Rogdatz auf Grund fehlender alternativer Versorgungsmaoglichkeiten
im Umfeld bereits heute auch Versorgungsfunktionen fur die Gemeinden An-
gern und Burgstall sowie sudlich fUr Zielitz und Loitsche-Heinrichsberg, die bereits
eine Entfernung bis 13 km zum vorliegenden Plangebiet aufweisen. Als Beson-
derheit ist ferner der Verlauf der Elbe zu nennen, welche eine deutliche Barrie-
rewirkung darstellt, da diese nur per Fdhre Uberquert werden kann, so dass die
Nahversorgungsfunktionen auf das westliche Elbegebiet beschrankt bleiben.

Nach alledem ist die Gemeinde Rogd&tz der Uberzeugung, dass mit der geplan-
ten Entwicklung des Lebensmittelmarktstandortes keine schddlichen oder
nachteiligen stddtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
einhergehen werden und macht sich damit die Ergebnisse der Auswirkungs-
analyse zu eigen.

23 Regionaler Entwicklungsplan

Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Ziele der Raumordnung werden
in regionale Entwicklungspldne (siehe Kapitel 2.2) Ubernommen, dabei z.T.
konkretisiert  und um Festlegungen regionaler Bedeutung ergdnzt
(§ 9 Abs. 1 LEntwG LSA). Neben dem Landesentwicklungsplan ist der Regionale
Entwicklungsplan mit den verschiedenen Bindungswirkungen der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung nach dem ROG ein Rahmen setzendes Uberdrt-
liches und fachUbergreifendes Planungsdokument fOr Fachplanungen und
kommunale Planungen.

Wie eingangs zu Kapitel 2 "Ubergeordnete Planungen/Planungsgrundiagen”
erl@utert, ist fUr die Verbandsgemeinde Elbe-Heide gegenwdartig der in Neuauf-
stellung befindliche Regionale Entwicklungsplan Magdeburg (REP MD, 2. Ent-
wurf vom 29.09.2020) zu berUcksichtigen.

Im 2. Entwurf des REP MD bildet die Gemeinde Rogdtz mit dem zentralen Ort
Colbitz ein gemeinsames Grundzentrum (funktionsteiliger Zentraler Ort, Z 27 REP

1T Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
der Fachkommission Stédtebau der Bauministerkonferenz, beschlossen am 28.09.2017, insbesondere
Abschnitt 2.3.2 Stadtebauliche Atypik
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MD, 2. Entwurf). Die rdumliche Abgrenzung des funktionsteiligen Grundzent-
rums erfolgt auf den Festlegungskarten 2.3.23 und 2.3.24 im Zentrale Orte Kon-
zept als Anlage 2 zum REP MD (2. Entwurf).

GemdaB der Begrundung zum in Aufstellung befindlichen Ziel Z 27 REP MD
(2. Entwurf) basiert die Teilung von grundzentralen Funktionen auf zwei Orte auf
einem kooperativen Verflechtungsbereich, der von beiden Orten ausgefUllt
wird. Dieser kooperative Verflechtungsbereich basiert auf der Schwerpunktset-
zung der rdumlichen Entwicklung fUr die jeweiligen Orte. Die Schwerpunktent-
wicklung wird in einem raumordnerischen Vertrag gesondert geregelt.

Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der
Uberdrtlichen Grundversorgung mit GUtern und Dienstleistungen sowie der ge-
werblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs einzubinden (2. Entwurf REP MD, Z 19). Im
raumordnerischen Vertrag wird die Uberdrtliche Versorgung von Rogdatz als Ver-
sorgungsschwerpunkt wahrgenommen. Der Entwicklungsstandort befindet sich
in der Abgrenzung des Zentralen Ortes.

Des Weiteren sind die in Aufstellung befindlichen Grundsétze G 51 und G 52
des REP MD (2. Entwurf) fUr die vorliegende 8. Anderung des Fl&dchennutzungs-
planes zu berucksichtigen. So ist auf eine maBvolle Erweiterung bzw. Ansied-
lung von groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen zu achten. Zudem ist vor
Neuinanspruchnahme von unversiegelten Fldchen eine nachvollziehbare Al-
ternativenprifung durchzufGhren. Hierbei sollen vorzugsweise integrierte, be-
reits versiegelte Standorte und Fldchen genutzt werden. Dem kann die Ge-
meinde Rogdtz mit der Nachnutzung eines Standortes eines ehemaligen M6-
belmarktes vollstdndig entsprechen.

In der Begrundung zum Grundsatz G 51 REP MD (2. Entwurf) wird darauf abge-
stellt, dass die Erreichbarkeit der Standorte des groBfldchigen Einzelhandels fUr
die entsprechenden Verbraucher gegeben sein muss. Dies kann vorliegend als
in guter Weise gegeben eingeschatzt werden, da es sich um einen Nahversor-
ger mit dem Hauptsortiment Lebensmittel, in Nachbarschaft zu Wohngebieten
handelt. Des Weiteren wird in der Begrindung zum Grundsatz G 51 ausgefuhrt,
dass fur den Einzelhandelsstandort auf ein ausgewogenes Verhdltnis der Teil-
habe und der Anbindungsmaoglichkeiten hinzuwirken ist. Die aufgezdhlten An-
bindungsarten mit Auto, OPNV, zu FuB und mit dem Fahrrad sind fUr das vorlie-
gende Bebauungsplangebiet gegeben.

Der Grundsatz G 52 REP MD (2. Entwurf) orientiert auf entsprechende Regelun-
gen, um das Entstehen von Brachfldchen bzw. von ungenutzten Objekten bei
der Nutzungsaufgabe von Einzelhandelseinrichtungen zu verhindern. FUr den
vorliegenden Fall kann ein RUckbau der baulichen Anlagen des bisherigen
Marktes bei Nutzungsaufgabe vereinbart werden. Alternativ kbnnen Nutzun-
gen Raum greifen, welche mit den entsprechenden Objektgegebenheiten zu
Recht kommen kdénnen.
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In der Gesamtheit kbnnen aus den vorgenannten regionalplanerischen Festle-
gungen keine sich ergebenden negativen Auswirkungen oder Einschrénkun-
gen in Bezug auf die Planungsziele des vorliegenden FlGdchennutzungsplandn-
derungsverfahrens durch die Verbandsgemeinde Elbe-Heide erkannt werden.

Damit ist zu konstatieren, dass die Umsatzverteilungsquote fur Rogatz unterhalb
des sogenannten Abwdagungsschwellenwertes der Unvertraglichkeit von 10%
liegen wird. Weitere AusfUhrungen dazu sind der Auswirkungsanalyse'2 im An-
hang zur vorliegenden Begrindung zu entnehmen. DarUber hinaus vertritt die
Verbandsgemeinde Elbe-Heide auf Grund der Tatsache, dass der gegenstdnd-
liche Lebensmittelmarkt nur nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fohrt
und der Anteil zentrenrelevanter Sortimente, abziglich nahversorgungsrele-
vanter Sortimente nicht mehr als ca. 10% der Gesamtverkaufsfldche ausmao-
chen wird, ebenfalls die Auffassung, dass negative Auswirkungen im Rahmen
der Ansiedlung des Vorhabens nicht zu Tage treten werden.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter Berucksichtigung der geografi-
schen sowie absatzwirtschaftichen Rahmenbedingungen zwar Uber das Ge-
meindegebiet von Rogdtz, nicht aber Uber den zukUnftigen zentraldrilichen
Verflechtungsbereich hinausreichen.

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse ist das Fehlen nachteiliger Auswirkungen
Zu konstatieren, so dass Uber einen aufzustellenden Bebauungsplan aber den-
noch die Aufgabe besteht, sich mit gegebenenfalls vorhandenen Besonder-
heiten des Vorhabens auseinanderzusetzen, damit von der Wahrung der raum-
ordnerischen und stddtebaulichen Belangen bei seinem Vollzug in der Form
ausgegangen werden kann, dass keine neuen Konflikte mit der Standortbe-
grundung einhergehen werden. Folglich richtet der parallel in Aufstellung be-
findliche Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung "Gewerbegebiet Rog-
atz BahnhofstraBe" der Gemeinde Rogd&tz somit ein Hauptaugenmerk darauf,
ob von dem Vorhaben weitere sortimentsunabhdngige Besonderheiten zu ne-
gativen Auswirkungen auf einzelne stddtebauliche Belange zu erwarten sind,
die einer Konfliktlésung zugefGhrt werden mussen.

Die Auseinandersetzung hierzu erfolgt entsprechend auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

2.2 Landschaftsplan Sudliche Altmark-Elbe
Der Landschaftsplan der ehemaligen Verwaltungsgemeinschaft SUdliche Alt-

mark-Elbe (Stand 2004) berUcksichtigt die Darstellung des Flidchennutzungspla-
nes als Gewerbegebiet. Er empfiehlt zwar eine RUcknahme der Fldchen im Nor-

12 Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount
in der Gemeinde Rogdatz, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig vom 24.01.2020 in Verbindung mit Gut-
achterliche Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rog-
atz im Rahmen aktueller Planvorhaben fUr zwei Lebensmittelmdarkte, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig vom 01.10.2020
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den des Gebietes, welche auBerhalb vorliegenden Anderungsbereiches lie-
gen, was aber in Anbetracht der geltenden bauplanungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen und des faktischen Zustandes vor Ort nicht realisierbar ware. Die
angesprochenen Fldchen sind vollstndig erschlossen und teilweise bereits an
Betriebe verdulBert, so dass eine RUcknahme von Teilfldchen ostlich der Gewer-
bestraBe fUr die Gemeinde Rogdtz nicht in Betracht kommt.

Erhebliche Zielkonflikte mit dem Landschaftsplan sind fUr die vorliegende 8. An-
derung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide nicht
erkennbar.

23 Bebauungsplan "Gewerbegebiet Rogatz BahnhofstraBe™, 1. Anderung

FUr die Begrundung des Nahversorgungsstandortes, verbunden mit der Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscountmarktes, wird parallel zu vorliegendem Ande-
rungsverfahren des Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide die stddtebauliche Zielstellung im Bebauungsplan dahingehend konkre-
tisiert, dass zukUnftig die Nahversorgung der Bevdlkerung durch den groBflachi-
gen Nahversorgungsmarkt im erforderlichen MaBe sichergestellt werden kann
und sich keine signifikanten Verschlechterungen fir andere Bereiche des zu-
kUnftig funktionsteiligen Grundzentrums Rogatz-Colbitz und seine Versorgungs-
bereiche ergeben. Hierzu werden planungsrechtliche Vorgaben formuliert und
dabei darauf geachtet, dass auch fernerhin eine Vereinbarkeit mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung als gegeben anzusehen ist.

24 Rechtliche Grundiagen

Fachgesetze und Fachplanungen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

- Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S.
2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5 und 6 des Gesetzes vom 03.12.2020
(BGBI. | S. 2694)

- PlanZV: Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplé&ne und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. IS. 1802)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. 1 S. 3901)
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- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-Naturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Neufassung
der Bekanntmachung vom 06.04.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschiutterungen und dhnliche Vorgdnge (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 1T des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S.

3901)
- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanie-
rung von Alflasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom

17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

- DenkmSchG LSA: Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

- LWaldG LSA: Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur
Férderung der Forstwirtschaft sowie zum Betreten und Nutzen der freien
Landschaft im Land Sachsen-Anhalt (Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt)
vom 25.02.2016 (GVBI. LSA 2016, S. 77), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

- NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
10.12.2010 (GVBI. LSA, S. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 3446)

- UVPG LSA: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit im Land Sachsen-Anhalt
vom 27.08.2002, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

- WG LSA: Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI.
LSA 2011, S. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom
07.07.2020 (GVBI. LSA, S. 372)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP 2010 LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160), in Kraft seit
12.03.2011

- Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Magdeburg (REP MD)
in Kraft seit 28.06.2006, in Neuaufstellung befindlich

- FNP: Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide, wirksam in
der Fassung vom 30.06.2016
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3. LAGE UND GEGENSTAND DES ANDERUNGSVERFAHRENS

Die 8. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-
Heide umfasst einen Anderungsbereich im Gemeindegebiet Rogdtz, westlich
der BahnhofstraBe, welcher im wirksamen Fldchennutzungsplan als gewerbli-
che Bauflache dargestellt ist. Die hier beabsichtigte Sonderbaufldchendarstel-
lung mit der Zweckbestimmung "Handel" gemaB § 11 Abs. 3 BauNVvVO wird auf
der Planzeichnung zur 8. Anderung dem wirksamen Fldchennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Elbe-Heide im MaBstab 1:10.000 gegenUbergestellt.

Das Plangebiet der 8. Anderung befindet sich nérdlich des Ortskerns von Ro-
gdftz, im Kreuzungsbereich der BahnhofstraBe (L 44) mit der GewerbestraBe.
Das unmittelbare Umfeld des Standortes ist insbesondere durch gewerbliche
Nutzungen gepragt. Westlich des Standortes befinden sich ein KFZ-Sachver-
stdndigenbUro sowie der Sitz der Fleischerei Gapler. Weiter ndrdlich sind ein
Transportdienst und eine Autolackiererei angesiedelt. SUdlich des Standortes ist
eine Freifldche vorhanden, &stlich der BahnhofstraBe befinden sich Wohnge-
b&ude. Somit liegt der Standort der 8. Anderung des Fl&chennutzungsplanes
der Verbandsgemeinde Elbe-Heide verkehrsgUnstig an der BahnhofstraBe, wel-
che gleichzeitig die nordliche EinfallstraBe aus Richtung Angern ist und eine
wichtige Verbindungsachse in nordlicher Richtung darstellt.

Ein OPNV-Anschluss bietet die in ca. 300 m Entfernung zum Planstandort gele-
gene Bushaltestelle "Rogatz-Hamker", welche von den Linien der BordeBus
GmbH bedient wird. An der Kreuzung Triftweg/BahnhofstraBe, ca. 200 m sud-
lich, beginnen sich die Wohnsiedlungen entlang der BahnhofstraBe zu verdich-
ten, so dass eine Zu-FuB-Erreichbarkeit des Standortes mit einem entlang der
BahnhofstraBe bereits gefGhrten Gehweg gegeben ist.

Mit Blick auf die avisierte GroB3flachigkeit fUr den zu errichtenden Lebensmittel-
markt bedarf es einer Anderung des Flichennutzungsplanes (im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Rogd&tz BahnhofstraBe" gemdaB § 8 Satz 3 BauGB). Auf Grund der angestrebten
VerkaufsfldchengroBe ist die ZulGssigkeit im Bereich einer gewerblichen Baufla-
chendarstellung im Fldchennutzungsplan nach einschldgiger Rechtsprechung
der Obergerichte nicht gegeben, so dass hier die Darstellung einer Sonderbau-
fladche fUr groBfladchigen Einzelhandel erforderlich wird.

Die verwendeten Planzeichen entsprechen der Planzeichenverordnung
(PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setfzes vom 14.06.2021 (BGBI. S. 1802). Der Fldchennutzungsplan in der wirksa-
men Fassung tritt dann am Tag der Bekanntmachung des Fidchennutzungsplo-
nes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide in der Fassung der 8. Anderung in dem
gednderten Teil der Planung auBer Kraft. Der wirksame Fldchennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Elbe-Heide behdlt in allen, nicht der vorliegenden An-
derung abschlieBend unterliegenden Teilbereichen seine Wirksamkeit. Glei-
ches qilt fUr die diesbezUglichen Inhalte seiner Begrindung. Damit setzt sich fer-
nerhin der Textteil der Planung aus der Begrundung zur wirksamen Fassung des
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Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Elbe-Heide (mit 1.-3. énde—
rung) und der hier vorliegenden Begrundung zu der vorgenommenen 8. Ande-
rung zusammen.

4. ANDERUNGSINHALT

Der Anderungsgegenstand ist es, einem Lebensmitteldiscountmarkt, als Teil der
Absicherung der Nahversorgung der Bevolkerung, eine Ansiedlung im nordli-
chen Teilbereich der Gemeinde Rogdtz zu ermdglichen. Konkret handelt es
sich um das Anliegen der Gemeinde Rogdtz, den bestehenden Gewerbe-
standort in seinen Entwicklungsrahmenbedingungen zu modifizieren und die
Voraussetzungen fur dessen Weiterentwicklung hinsichtlich zulé@ssiger Handels-
nutzungen fUr die Nahversorgung der Bevolkerung rahmensetzend festzulegen.
Die Planungsabsicht besteht darin, den historischen Handelsstandort (ehemals
Standort eines Mébelmarktes) durch den Neubau eines Lebensmittelmarktes
zu revitalisieren. Einhergehend mit dieser Standorthachnutzung ist die Verkaufs-
fldchengréBe von rd. 1.000 m2 zu sehen.

Das Anliegen der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Elbe-Heide ist damit, wie bereits benannt, an der BahnhofstraBe Rog&tz
eine Nahversorgungslage zu begrinden und abzusichern. Basierend auf den
Ergebnissen der Auswirkungsanalyse, im Sinne eines Standortvertraglichkeits-
gutachtens, wird die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen mit entsprechen-
der Darstellung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bestimmt.
Die Vertraglichkeit der geplanten Ansiedlung im Zuge der Standortrevitalisie-
rung mit einem Lebensmittelmarkt wurde im Standortvertréaglichkeitsgutach-
ten!3 nachgewiesen.

Damit wird mit der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Elbe-Heide auch das Ziel der Sicherung und des Aufbaus einer ausge-
wogen attraktiven Angebotsstruktur und —qualitétin der Gemeinde Rogdtz und
fOr ihren zukUnftig anteilig grundzentralen Einzugsbereich verfolgt. Die Ge-
meinde Rogdtz ist als funktionsteiliges Grundzentrum zusammen mit Colbitz im
Rahmen des 2. Entwurfs des Regionalplanes Magdeburg vorgesehen.

Die Ansiedlung des Lebensmitteldiscountmarktes bedeutet die Schaffung wei-
terer Arbeitsplatze innerhalb der Gemeinde Rogdtz und die Mdglichkeit, fir
den Lebensmittelkonzern am Standort mit seinen Sortimenten die Nahversor-
gungsaufgaben wahrnehmen zu kdénnen. Der Lebensmitteldiscountmarkt er-
halt die rechtsverbindliche Option der gewerblichen Entwicklung im Sinne einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Auf Grund der Inhalte des parallel in

13- Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount
in der Gemeinde Rogdtz, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig vom 24.01.2020 in Verbindung mit Gut-
achterliche Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rog-
atz im Rahmen aktueller Planvorhaben fUr zwei Lebensmittelmdérkte, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig vom 01.10.2020
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Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Rogdtz Bahnhof-
straBe", 1. Anderung, besteht eine zukunftsfé&hige Nutzungsofferte zur Nachnut-
zung des Gewerbestandortes.

Ein Lebensmitteldiscountmarkt ist hinsichtlich der im Lebensmitteleinzelhandel
vertretenen Beftriebstypen zu den Lebensmitteldiscountern zu zahlen, welche
ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel
des kurzfristigen Bedarfes orientiertes Lebensmittel- und Non-Food!4-Angebot
fOhren. Hinzu tritt ein regeimd@Big wechselndes Aktionsangebot von Ge- und
VerbrauchsgUtern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. In der Gesamt-
sicht wird es sich um eine fUr die Marke NETTO typische Verkaufsniederlassung
handeln, deren Kernsortiment zweifellos als Warenangebot des taglichen Be-
darfs bzw. nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustufen ist. Dieses dient do-
mit Uberwiegend der Grundversorgung im Sinne der landesplanerischen Defi-
nition.

FOr den Standort des Lebensmitteldiscountmarktes im Anderungsbereich vor-
liegender Fldchennutzungsplandnderung ist im Rahmen der parallel in Aufstel-
lung befindlichen verbindlichen Bauleitplanung unter anderem zu prufen, ob
Besonderheiten vorliegen, die nachteilige Auswirkungen auf andere schutzens-
werte &ffentliche oder private Belange erwarten lassen. Dieses kdnnen bspw.
Belange des Immissionsschutzes in Bezug auf schutzbedUrftige Wohnnutzungen
in der weiteren Nachbarschaft des Vorhabens sein oder Auswirkungen hinsicht-
lich der ErschlieBungssituation, der Niederschlagswasserbeseitigung oder Sorti-
menfsgestaltung.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Zuldssigkeit eines
groBBflachigen Lebensmitteldiscountmarktes aus Sicht der Verbandsgemeinde
Elbe-Heide keine schadlichen oder nachteiligen stddtebaulichen Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Weder werden
zentrale Versorgungsbereiche noch die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsgebiet wesentlich beeintrchtigt. Auch die Ziele der Landes- und Regio-
nalplanung werden nach abschlieBender Festlegung des Grundzentrums Rog-
atz vollumfanglich erfullt (s. a. Kapitel 2). Die Verbandsgemeinde Elbe-Heide
mochte deutlich herausstellen, dass es ein Interesse an dieser positiven Weiter-
entwicklung der Versorgungsfunktion im Sinne der Daseinsvorsorgeaufgaben
des (funktionsteiligen) Grundzentrums gibt; die Planungsabsichten sich somit
vollstandig im &ffentlichen Interesse vollziehen.

Alle weiteren Fragen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Sorti-
mentszuldssigkeit sowie des Immissionsschutzes werden abschlieBend auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und damit des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Rog&tz BahnhofstraBe”, 1. An-
derung geklart.

14 vor allem Drogerieartikel, Wach-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung
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5. PLANUNGSALTERNATIVEN

Der am Standort geplante Lebensmitteldiscountmarkt Ubernimmt die wohnort-
nahe Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Rogdtz sowie die Nahversor-
gungsfunktion der an die Gemeinde anschlieBenden Gemeinden Angern,
Burgstall, Zielitz und Loitsche-Heinrichsberg. Der Standort des Marktes ermdg-
licht es, insbesondere auch den dlteren Bewohnern in der értlichen Umgebung,
diesen zu FuB bzw. mit dem Fahrrad zu erreichen. Zusdtzlich ist die Lage an der
gut frequentierten BahnhofstraBe auch fur Berufspendler eine attraktive Ein-
kaufsmaoglichkeit. Damit stellt sich der Lebensmittelmarkt in mannigfaltiger Form
als wichtig fur die zukUnftig als Grundzentrum wahrzunehmenden Versorgungs-
aufgaben der Gemeinde Rogd&tz dar. Die Nichtzulassung des Marktes wirde
perspektivisch die durch ein Grundzentrum wahrzunehmende Nahversor-
gungsfunktion gefdhrden. Dies wirde dazu fUhren, dass die Bewohner des Ein-
zugsgebietes beschwerlichere Wege zur Absicherung der Nahversorgung hat-
ten. Letfzteres liegt nicht im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung im
Gemeindegebiet Rogatz und ist damit durch die Gemeinde Rogdtz nicht ge-
wollt.

Da sich laut oben genannter Auswirkungsanalyse eine Umsatzverteilung dahin-
gehend auswirken wird, dass die Gefahr von BetriebsschlieBungen nicht be-
fUrchtet werden muss und es auch nur geringe Umsatzverteilungsquoten ge-
ben wird, wird es auch in anderen Bereichen von Rogdétz nicht zu einer Beein-
trachtigung der Versorgung der Bevolkerung kommen. Auch unter diesem Ge-
sichtspunkt besteht fir die Gemeinde Rogdtz kein Grund, grundsatzlich den
vorliegenden Standort fUr die begehrte Nutzung zur Disposition zu stellen, da
sich nachweislich keine Sachverhalte benennen lassen, welche schddliche
Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstrukturen mit sich bringen wuor-
den.

6. UMWELTAUSWIRKUNGEN/VORLAUFIGER UMWELTBERICHT (§ 2a BauGB)
6.1 Vorbemerkungen

Das Verfahren zum Vorentwurf der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes
der Verbandsgemeinde Elbe-Heide diente gleichzeitig der Erlangung der not-
wendigen Umweltinformationen — hier als schriftliches Abfrageverfahren im
Rahmen des Scopings gemdaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB - zur Abschdtzung und
Ermittflung von Art und Umfang der Umweltprifung, die als unselbststandiges
Verfahren Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist. Sie wird abschlieBend nach
den Vorschriften des BauGB durchgefUhrt und im hiesigen Umweltbericht dar-
gestellt.

Der Umweltbericht wird gemdaB den MaBgaben der §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB
und der Anlage 1 zum BauGB erstellt.
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Bereits in dem vorangegangenen Verfahren zur Aufstellung des seit 2016
rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes (FNP) wurde auf die Umweltvertrag-
lichkeit bzw. die Umweltfolgen der vorbereitenden Bauleitplanung eingegan-
gen und ein Umweltbericht erstellt, auf den hier Bezug genommen wird. Die
Umweltprofung des Fldchennutzungsplanes 2016 in ihrer Ganze bleibt in ihren
Aussagen bestehen, die hiesige 8. Anderung macht hinsichtlich der betreffen-
den Flache nur einen Bruchteil der Gesamtplanung aus. Neue wesentliche Um-
weltbelange sind in Anbetfracht der bereits zuldssigen (und ausgefUhrten) Nut-
zungen als gewerbliche Baufldchen mit dem Vorhaben erkennbar nicht zu er-
warten. Auf ein eigenst@ndig vorgezogenes formliches Abfrageverfahren (Sco-
ping) wurde daher verzichtet, das Scoping wurde zusammen mit dem Beteili-
gungsverfahren zum Vorentwurf gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefihrt.

6.2 Planinhalte, Umweliziele, Umfang der Umweltprifung

Mit der 8. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes soll auf gednderte Entwicklungs-
vorstellungen fur eine Fldche im Nordwesten von Rogdtzim bestehenden Gewer-
begebiet BahnhofstraBe reagiert werden, die nach Aufgabe eines Mdbelhan-
dels bisher keine Nachnutzung erfahren hatte. Nun soll hier ein Lebensmitteldis-
countmarkt angesiedelt werden. Die Anderungen betreffen eine Fidche, deren
bisherige Darstellung im rechtwirksamen Fldchennutzungsplan als Gewerbliche
Baufldche dafir gedndert werden soll, zur Darstellung einer Sonderbaufldche
"Handel".

Die Ermittlung maoglicher zukUnftiger Umweltauswirkungen erfolgt hier nur for
Darstellungen, mit denen erstmalig durch die 8. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes ein Nutzungswandel (Umwandlung in eine andere Art der Nut-
zung) ermdglicht wird. FUr das Vorhaben wird parallel auch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Rogatz BahnhofstraBe" aufgestellt, welcher
hier gegenwadartig ein Gewerbegebiet festsetzt. Darstellungen, die sich aus nach-
richtlichen Ubernahmen anderer Zulassungsverfahren ergeben, unterliegen
nicht der hiesigen Umweltprifung.

Die Gemeinde Rogd@tz berUcksichtigt bei der Plandnderung/Planaufstellung
die in den einschlédgigen Fachgesetzen, Normen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft!s
- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungenté 17
- Schutz des Bodens'é 19

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

16 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
17 DIN 18005 "Schalllschutz im Stadtebau"

18 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
19 Baugesetzbuch (BauGB)
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- Schutz von KulturgUtern20

GrUnflachendarstellungen oder EntwicklungsmaBnahmen im Sinne des Natur-
schutzes sind im Wesentlichen nicht betroffen und kbnnen in der Zielsetzung des
geltenden Fldchennutzungsplanes weitergefuhrt werden. Das dkologische Ver-
bundsystem fUr den Landkreis Bérde - OVS Stand 2002, verzeichnet fir das Plan-
gebiet sowie in der Umgebung keine bedeutenden Biotopstrukturen.

Hinweis
DarUber hinaus sind Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht zu beach-
ten. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i. V. m.

dem Umweltschadensgesetz (in der Neufassung mit Bekanntmachung vom
24.03.2021 (BGBI. | S. 346) sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG verwiesen.

Die Umweltschutzziele, die mit der 8. Anderung des Fl&chennutzungsplanes
und im parallel in der 1. Anderung befindlichen Bebauungsplan "Gewerbege-
biet Rog&tz BahnhofstraBe" berlcksichtigt werden, sind zusammenfassend Fol-
gende:

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- PrioritGt der Nachnutzung/Umnutzung vorhandener Standorte (vor Neu-
anlage/-erschlieBung)

- ortsbild- und landschaftsgerechte Gestaltung und EingrGnung unter Ver-
wendung heimischer, standortgerechter Geholze

- BerUcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange empfindlicher
Nutzungen, insbesondere Wohnen

Regionalplanung

Das Plangebiet der 8. Anderung und das ganze Gewerbegebiet an der Bahn-
hofstraBe befinden sich im sGdlichen Randbereich eines Vorbehaltsgebietes fur
Tourismus und Erholung aus dem nach wie vor geltenden Regionalplan fur die
Region Magdeburg von 2006 (REP MD). Der geltende Fldchennutzungsplan
und der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Rog&tz BahnhofstraBe" von 2013 hat-
ten bereits eine Vereinbarkeit von Gewerbeansiedlungen am Standort mit dem
Vorbehalt der groBfladchigen touristischen ErschlieBung der Landschaft festge-
stellt.

Das Vorbehaltsgebiet umfasst wesentliche Teile im Osten der Colbitz-Letzlinger
Heide zwischen Colbitz, Angern und Rogdtz. Die Ausweisung der Fldche um
Rogdtz erfolgte vor dem Hintergrund einer geplanten groBfl&chigen Freizeitan-

20 Landes-Denkmalschutzgesetz (DenkmSchG LSA)
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lage nérdlich von Rogdtz, fur die heute keine Umsetzungschancen mehr be-
stehen. Das Vorbehaltsgebiet ist bei den Anderungen im Zuge des 2. Entwurfs
des REP MD von 2020 entfallen (s. u. Abbildungen).
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@  Geltungsbereich FNP 8. Anderung
Quelle: REP MD 2006

@ Geltungsbereich FNP 8. Anderung
Quelle: REP MD 2020 Karte 1 Zeichnerische Darstellung REP Magdeburg (2. Entwurf)
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Flachennutzungsplan von 2016

Seit 2016 ist der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Elbe-Heide
rechts wirksam (bisher wurden 3 Anderungsverfahren durchgefihrt), es wurde
eine Umweltprifung durchgefUhrt und ein Umweltbericht erstellt. Die Umwelt-
profung erfolgte dabei fUr alle Neuausweisungen des Flidchennutzungsplanes,
mit denen erstmalig Umweltfolgen ausgeldst werden kdnnten, die nicht schon
aufgrund anderer Planungs- und Genehmigungsverfahren zuldssig sind.

Fldchen im Gewerbegebiet an der BahnhofstraBe in Rogdtz waren dabei auch
PrGfgegenstand. Die Prufung bezog sich auf Erweiterungsfléchen im Norden;
der Bereich der 8. Anderung wurde als bestehendes Gewerbegebiet bewertet,
fUr das der Flachennutzungsplan keine "neuen" Umweltauswirkungen vorberei-
tet. Der FlGdchennutzungsplan von 2016 berucksichtigt die aus dem Jahr 2013
vorliegende Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen fUr den Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Rogdtz BahnhofstraBe", die im Wesentlichen auch heute
noch Bestand hat:

--‘.-
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\

Quelle: FNP 2016 (Kap. 2.1.3 . 173)
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Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der ehemaligen Verwaltungsgemeinschaft SGdliche Ali-
mark-Elbe (Stand 2004) hatte seinerzeit fUr das bereits 1992 erschlossene Ge-
werbegebiet empfohlen, Fidchen im Norden des damaligen Ursprungsbebau-
ungsplanes, die auBerhalb des hiesigen Anderungsbereiches liegen, zurickzu-
nehmen. Diese Flachen sind jedoch vollstdndig erschlossen und teilweise be-
reits an Betriebe verduBert, so dass eine RUcknahme von Teilfldchen 6stlich der
GewerbestraBe fur die Gemeinde Rogdtz nicht in Betracht kommt.

Dieser Umstand wurde im Zuge der Aufstellung des geltenden Fldchennut-
zungsplanes berUcksichtigt und die in Rede stehenden Fldchen sind als ge-
werbliche Baufldchen dargestellt. Erhebliche Zielkonflikte mit dem Landschafts-
plan wurden bei der Aufstellung des Fidchennutzungsplanes 2016 diesbezUg-
lich nicht erkannt, was auch fUr die 8. Anderung des Fl&chennutzungsplanes so
konstatiert werden kann.

Schutzgebiete

Von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten wird der Plangeltungsbereich
nicht berGhrt, diese konzentrieren sich im Bereich der Elbaue und sind damit
mindestens 1.000 m entfernt. Am n&chsten liegt mit 600 m Entfernung die nord-
westliche Grenze des Landschaftsschutzgebietes Lindhorst-Ramstedter Forst
(nach Suden 1.100 m).
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Geobasisdaten © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2020
Legende

Biosphdarenreservat

BR_0004 "Mittelelbe”

Flora-Fauna-Habitat

FFH_0037 "Elbaue bei Bertingen"

FFH_0038 “Eloaue sUdlich Rogatz mit OhremUndung"”
Europdisches Vogelschutzgebiet

SPA_0011 "Elbaue Jerichow"

Hil

Naturschutzgebiet

NSG_00015 "Rogétzer Hang-OhremUndung”
Landschaftsschutzgebiet

LSG_0014 "Lindhorst-Ramstedter Forst"
LSG_0092 "Elbtalaue”

LSG_0109 "Ohre- und Elbniederung"

geschutzter Park
GP_00150K "Rogdatz-Park am Kinderhurheim Heinrichshorst"

Flachennaturdenkmal
FND_00490K "Kleiner Buktum"

Geltungsbereich

@®® ||

6.3 Prognose der Umweltauswirkungen
Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes ware eine
gewerbliche Nutzung aktuell mdglich, was aber offensichtlich mangels Nach-
frage am Standort bisher nicht realisiert werden konnte. Neben dem hier fUr die
8. Anderung zu betrachtenden Bereich sind auch andere Teilfldchen des Ge-
werbegebietes ungenutzt und bisher nicht bebaut worden. Wahrscheinlich
wurde es fur die ndhere Zukunft bei diesem Zustand bleiben, oder aber es
kdnnte eine Bebauung und gewerbliche Nutzung, wie bisher schon zuldssig,
erfolgen — unter BerUcksichtigung der Immissionsschutzanspriche der nahen
Wohnbebauung an der BahnhofsstraBe (L 44). Der bis dato wirksame Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet BahnhofstraBe Rogd&tz" von 2013 kdnnte weiter um-
gesetzt werden, dazu gehdren dann auch die dort festgesetzten bisher nur un-
vollstandig realisierten Grunfestsetzungen.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung

Mit der 8. Anderung wird eine sondergebietstypische groBflédchige Einzelhan-
delsnutzung erméglicht. Es kann ein neuer Lebensmitteldiscountmarkt mit zu-
gehdrigen Stellplatzen gebaut werden, optional mit einer zweiten Handelsein-
richtung im Rahmen der fOr Sonderbaufldchen zuldssigen Grundfldchennut-
zung It. GRZ von 80%. Die GRZ ist in derselben Hbhe bereits im vorhandenen
Bebauungsplan von 2013 festgesetzt und zuldssig.

Die 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes bereitet fir die verschiedenen
SchutzgUter wahrscheinlich keine zusétzlichen (erheblichen) Umweltauswirkun-
gen vor, die nicht bereits durch die vorhandene Bauleitplanung zuldssig waren
und fUr deren Kompensation geeignete MaBnahmen entwickelt und zugelas-
sen wurden. Der Bereich der 8. Anderung wurde bereits gewerblich genutzt, er
ist bebaut, groBflachig versiegelt und von StraBen umgeben. Es kommt nicht zu
erstmaligen FliGchenzugriffen.
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Absolut ausgeschlossen werden kdnnen Auswirkungen auf einzelne Schutzgu-
ter hier auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung aber nicht, dies zu
profen obliegt der verbindlichen Bauleitplanung und den weiteren, auf das
konkrete Vorhaben bezogenen Zulassungsverfahren. Auswirkungen kdnnten
sich fUr den Standort in Anbetracht seiner Nutzungsgeschichte und Umgebung
durch heute nicht erkennbare immissionswirksame Nutzungsintensitaten, bisher
unbekannte vorhandene Umweltschdden oder Konflikte mit dem Artenschutz
ergeben. Dies ist abschlieBend fur den Vollzug der Bauleitplanung bzw. im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der intensiven Vornutzun-
gen als Mébelhausstandort mit dem dazugehdrigen Parkplatz und einem aktu-
ellen Versiegelungsgrad von rd. 70 % nur noch sehr eingeschrankt funktfions-
und leistungsfahig bzw. kdnnen wegen der an vielen Stellen bereits hochgradi-
gen Uberpragung kaum mehr eine natirliche Funktion erfillen. Die anhand des
geltenden Bebauungsplanes zuldssige Bodeninanspruchnahme wurde wei-
testgehend ausgeschopft. Die 2013 festgesetzten Anpflanzungen von Hecken
(im Westen) und Baumreihen (im Osten) wurden nicht ausgefUhrt.

Flache

Die am Standort bereits bestehende intensive Nutzung und Bodeninanspruch-
nahme wird fortbestehen. Der Plangeltungsbereich der 8. Anderung ist Teil ei-
nes weitaus gréBeren Gewerbegebietes, dessen Baulandreserve insgesamt
noch nicht ausgeschopft ist.

Bei Aufstellung des FiGchennutzungsplanes von 2016 waren die Fidchen der 8.
Anderung weitgehend versiegelt, dies war auch bereits bei Aufstellung des Be-
bauungsplanes 2013 der Fall. Das dort ehemals ansdssige Mdbelhaus war
schon 2011 abgebrannt, die Bodenplatte des Hauptgebdudes und die befes-
tigten Fldchen sind noch heute vollumfanglich vorhanden.

Naturraum, Landschaft, Erholungseignung

Naturrdumlich ist das nérdliche Umland von Rogétz der Landschaftseinheit 1.4
Tangergebiet zuzuordnen, einer pleistozinen Hochfldche mit sandigen und
lehmsandigen Endmordnen.

Die natUrliche Vegetation der subatlantisch getdnten mesophilen Eichenwdl-
der (hpnV Traubeneichen-Hainbuchenwald) wurde vielerorts durch Kiefern-
Fichten-Forste verdrangt.

Das Plangebiet selbst ist Teil eines duBerst naturfernen Gewerbestandortes an
der DurchgangsstraBe (BahnhofstraBe - L44), es befindet sich in Ortsrandlage
desim Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches und ist durch groBe Bau-
strukturen und intensive FIGchennutzungen gepragt. FUr die Erholungsnutzung
kommt das Geldnde mangels Ausstattung und allein schon wegen der Ndhe
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zur L 44 nicht in Befracht, attraktive Naherholungsziele sind dagegen die unweit
gelegenen Elbauen.

Mensch

Uber die Bestandssituation hinausgehenden nachteiligen Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit sind bei der beabsichfigten Handelsnutzung am
Standort unwahrscheinlich. Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand da-
von ausgegangen werden, dass hinsichtlich der Larmbelastung mit mischge-
bietstypischen Emissionswerten — wie bisher - zu rechnen ist. Hauptstorfaktor ist
aktuell der von der BahnhofstraBe (L44) ausgehende VerkehrslGrm.

Der Plangeltungsbereich war Bombenabwurfgebiet und moglicherweise
fanden Vorort auch Kampflhandlungen statt, so dass nicht ausgeschlossen
werden kann, dass bei Bauarbeiten Kompfmittel gefunden werden (s. u. sowie
Kap. 7). Zur Vermeidung von ggf. schwerwiegenden gesundheitlichen
Beeintrichtigungen, muss vor Baubeginn eine Sondierung/Uberprifung der
FlGchen durchgefUhrt werden.

Mit dem Auftreten von umweltgefdhrdenden Stoffen oder erheblichen zusatz-
lichen Emissionen wird bei der geplanten Nutzung nicht gerechnet. Zusatzliche
Risiken fUr die menschliche Gesundheit sind gegenwartig nicht erkennbar.

Boden- und Wasserhaushalt

Boden- und Bodenwasserhaushalt sind durch den hohen Versiegelungsgrad
und die Vornutzungen stark verdndert und Uberprdgt, die natirlichen Boden-
funktionen kommen kaum noch zum Tragen. Ob und in welcher Weise durch
den Brand im Oktober 2011 Schadstoffe freigesetzt und mdglicherweise auch
in den Boden eingedrungen sind, ist nicht bekannt.

FUr das FlurstOck 301/73, Flur 6 Gemarkung Rogdtz besteht Kampfmittel-
verdacht der hdchsten Gefdhrdungsstufe (Bombenabwurfgebiet, Kampf-
handlungen). Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei bodenein-
greifenden MaBnahmen unter der Erdoberfldche Kampfmittel gefunden
werden. Zur Vermeidung von ggf. schwerwiegenden gesundheitlichen
Beeintrdchtigungen muss vor Baubeginn eine Sondierung/Uberprifung der
Fldchen durchgefUhrt werden.

Im Plangebiet der 8. Anderung besteht kein Oberfldchengewdsser, aktuelle
Daten Uber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Die Versickerung vor Ort
ist wegen der geringen Wasseraufnahmekapazitét und des hohen Versiege-
lungsgrades stark eingeschrankt, das anfallende Niederschlagswasser wird aus
dem Plangebiet in die umliegenden Kanalsysteme abgeleitet.
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Klima / Luft

Klimatisch bestimmend ist die Lage im Ubergangsbereich vom kontinentalen
zum subkontinentalen Binnenlandklima mit geringen NiederschlGdgen und einer
Jahresmitteltemperatur von 8,7°C; die Julitemperatur liegt bei 18,1°C, fUr den
kaltesten Monat Januar bei -0,2°C, der mittlerer Jahresniederschlag betragt
550 mm, Hauptwindrichtung ist West. Der Kaltluftabfluss erfolgt haupts&chlich
nach Nordosten in die Tangerniederung. Das lokale Mikroklima weist wegen
der ruhenden Nutzung und der Siedlungsrandiage derzeit keine typischen
Uberwdrmungstendenzen verdichteter Baustrukturen auf. Mit der Wiedernut-
zung ist damit zu rechnen, die DurchlUftungssituation wird durch die im Umfeld
noch gegebene Durchstrémbarkeit der Baustrukturen und das nahezu ebene
Relief aber begUnstigt.

Arten und Lebensgemeinschaften

Auswirkungen fur Pflanzen und Tiere sind vor dem Hintergrund der bereits auf
ein Minimum reduzierten Lebensraumfunktionen voraussichtlich nicht relevant.
Im Plangeltungsbereich der 8. Anderung sind vollsténdig versiegelte Betonfla-
chen und Fldchen mit Verbundsteinpflaster sowie in geringem Umfang gering
versiegelte und offene Fidchen zu finden. Die frUher mit Rasen und Zierstrdu-
chern gestalteten Freifldchen am ehemaligen Mdbelhaus sind ruderalisiert, im
Norden kommen stellenweise Sukzessionsgehdlze, hauptsdchlich Birke und
Weide, auf.

Uber méglicherweise gefdhrdete Nist- und Brutstétten liegen keine Nachweise
vor, im Plangebiet sind keine geeigneten Strukturen vorhanden. Zudem ist die
Fldche von 3 Seiten durch StraBen von der Umgebung getrennt und die ndhere
Umgebung ist durch gewerbliche Nutzung gepragt. Im Beteiligungsverfahren
zum Vorentwurf sind diesbeziglich keine Hinweise eingegangen.

Kultur- und Sachgiter

Bau- oder Kunstdenkmale sind fur den Standort nicht relevant, es kam bisher
vor Ort auch nicht zu archdologischen Funden. Allerdings deuten zahlreiche
bedeutende archdologische Denkmale in der Umgebung darauf hin, dass
auch im Plangebiet archdologische Befunde auftreten kédnnten.
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8. Anderung FNP VG Elbe-Heide

FNP 8. Anderung

0.99 ha

(GRZ 0,8 =0,792 ha)

- Sondergebiet "Handel" 0,99 ha

FNP 2016

- Gewerbegebiet 0,99 ha (GRZ 0,8 = 0,792 ha)

LP: Ziele / MaBnahmen

Schutzgebiete/Restriktionen

Vorlaufige Umweltprognose

hofstraBe
- Gewerbliche Emissionen und
Belastungen vom Durchgangs-
verkehr der L 44 /BahnhofstraBe
sUdliche und westliche Zufahrt
von der BahnhofstraBe aus Uber
die GewerbestraBe durch be-
stehendes Gewerbegebiet

Schutzguter Nutzung/Betroffenheit Prognose/Beeintrachtigungen
(aktueller Zustand/Beeintrachti- (Wirkfaktor mit Erheblichkeit)
gungen ggf. abweichend FNP
2016)

Mensch - Wohnstandort 6stlich der Bahn- |- Reaktivierung ehemaliger Ge-

werbefl&che

Schaffung von Einkaufsméglich-
keiten mit guter Erreichbarkeit
fur FuBgdnger, Radfahrer,
OPNV

Beibehaltung der immissions-
schutzrelevanten Gebietschao-
rakteristik ohne wesentliche zu-
satzliche Stérung des Wohnens
(6stlich des Baugebiets an der
BahnhofstraBe)

keine erheblichen Beeinfrachti-
gungen/Umweltauswirkungen

Arten und Lebensge-
meinschaften

- versiegelte Fldchen

- Rasen, Zierstrucher, punktuelle
Gehdlzsukzession (Birken, Wei-
denaufwuchs)

reduzierte, Uberpragte Sied-
lungsbiotope ohne Habitatfunk-
fion

EingrinungsmaBnahmen aus
Bebauungsplan nicht umge-
setzt

keine Zunahme von versiegelter
Fldche gegenUber dem Ur-
sprungsplan

Verlust ersetzbarer Biotope
ohne Habitatfunktion
Eingrinung unversiegelter FI&-
chen und Stellpléatze

Schaffung von neuer Biotop-
struktur mit Hecken, Baumrei-
hen und Einzel-/Gruppengehdl-
zen

keine erheblichen Beeintrachfi-
gungen/Umweltauswirkungen
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Vorlaufige Umweltprognose

SchutzgUter

Nutzung/Betroffenheit
(aktueller Zustand/Beeintrachti-
gungen ggf. abweichend FNP
2016)

Prognose/Beeintrachtigungen
(Wirkfaktor mit Erheblichkeit)

Boden, Bodenfunk-
tion, Grundwasser,
FlGdchenverbrauch

- hoher Versiegelungsgrad im
Uberwiegend bereits baulich
genutzten Plangebiet

offener Boden nur in nicht bau-
lich genutzten Randbereichen
Untergrund mit geringer Versi-
ckerungsfdhigkeit (Lehm unter
Sand)

Niederschlagswasser wird ge-
sammelt und abgeleitet

starke Minderung der NatUrlich-
keit und Funktionsfahigkeit

- Bodenverunreinigung infolge
Brandschaden (2011) nicht aus-
zuschlieBen
Kampfmittelverdachtsfléiche

- keine Zunahme der zul@ssigen
Bodenversiegelung

- ggf. Boden-/Baugrunduntersu-
chung fur Neubauvorhaben

- vor Bodenarbeiten Sondie-
rung/Uberprifung zur Kampf-
mittelfreiheit

- keine erheblichen Beeintréchti-
gungen/Umweltauswirkungen

Oberfldchengewds-
ser

Klima / Luft

- Uberwé&rmungstendenz und
verminderte ndchtliche AbkUh-
lung auf Gewerbefldchen
GuUnstige Durchluftungssituation
wegen Siedlungsrandlage und
barrierefreiem Relief

- keine Beeintrachtigung/Um-
weltauswirkungen

Landschaftsbild

- staddtebauliche Fehlstelle

- Reste ehemaliger Baukérper,
devastierter Standort

- EingrinungsmaBnahmen aus
Bebauungsplan nicht umge-
setzt

- Beibehaltung der stadtebauli-
chen Gesamtsituation

- positive Auswirkung neu gestal-
teter Geb&ude und Eingrinung
/Attraktivitatssteigerung

- keine erheblichen Beeintréchti-
gungen/Umweltauswirkungen

Kultur- und Sachguter

- Keine Baudenkmale oder ar-
chdologischen Fundstatten
- Gewerbebrache

- Nachnutzung eines aufgegebe-
nen Gewerbestandortes, neue
Wertschépfung

- keine erheblichen Beeintréchti-
gungen/Umweltauswirkungen

Vermeidung, Minimie-
rung, Alternativen

- Erhalt von Gehdlzen, Neuanlage/Ersatzpflanzungen
- Beschrédnkung des Bauvolumens und der Hohe der Baukdrper auf

das erforderliche Mindestmal’

- Nutzung vorhandener ErschlieBung und Infrastruktur
- Nutzung vorgepragter Fldche im Anschluss an bestehende Gewer-

befldchen

- Vermeidung unnétiger Inanspruchnahme von natirlichen Béden in

der freien Landschaft

vorlaufiges Fazit

- Planung fUhrt zu Beeintr&dchtigungen/Umweltauswirkungen mit
Kompensationsbedarf, die Uber rechtskraftigen Bebauungsplan

geregelt und bereits zuldssig sind,
KompensationsmaBnahmen mussen im Rahmen des Planvollzugs

vollst&ndig umgesetzt werden
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7. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdologie des Landes Sachsen-An-
halt

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt (LDA) gibt
im Rahmen der Stellungnahme zum Beteiligungsverfahren gemaB § 4 Abs. 1
BauGB nachfolgende Hinweise:

"Die bauausfUhrenden Befriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen: Nach § 9 Abs.3 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise
entschieden. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt
for Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt sowie der zustdndigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). "

- Landkreis Borde

Der Landkreis Borde gibt im Rahmen der Stellungnahme zum Beteiligungsver-
fahren gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB nachfolgende Hinweise:

Recht, Ordnung und Kommunalaufsicht

Gefahrenabwehr

Das FlurstUck

Gemarkung Flur Flursticke
Rogd&tz ) 301/73

ist vollstandig als Kampfmittelverdachtsfidche mit einem Verdacht auf
Abwurfkampfmittel (Bombenabwurfgebiet) und einer ehemals militdrischen
Nutzung (einschl. Kampfhandlungen) eingestuft. Das entspricht der hochsten
Gefdhrdungsstufe.

Es ist somit nicht auszuschlieBen, dass bei der Durchfuhrung von jeglichen
MaBnahmen unter der Erdoberflache Kampfmittel aufgefunden werden.

Schwerwiegende gesundheitliche Beeintrdchtigungen sind bei einem Kontakt
mit Kampfmitteln zu befGrchten. Daher ist es zwingend erforderlich, dass diese
Fldche rechtzeitig vor Beginn jeglicher Bauarbeiten mit erdeingreifenden
Tatigkeiten Uberprift/sondiert wird.
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Die Sicherheitsbehdrde hat dafur zu sorgen, dass bei den BaumaBnahmen die
Gefahren, die von einer nsdglicheh Kampimittelbeliastung ausgehen, fur Leib
und Leben sowie fUr schiutzenswerte GuUter so gering wie moglich gehalten
werden mussen. Nur durch eine Uberprifung/Sondierung i. V. mit einer
Berdumung vor Beginn jeglicher erdeingreifenden MaBnahmen ist eine
wirksame Gefahrenminimierung gewdhrleistet. Ein weniger belastendes Mittel
ist nicht sichtbar.

Gegen Arbeiten ausschlieBlich an der Erdoberfldche liegen keine Bedenken
vor.

Natur und Umwelt

Wasserwirtschaft

ABWASSER

Abwasserbeseitigungspflichtig fur die Verbandsgemeinde Elbe-Heide mit OT
Rogd&tzist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das
auf dem Grundstick anfallende Abwasser ist durch den VerflUgungs-
berecntigten fOr das Grundtlck dem Abwasserbeseitigungspflichtigen zu
Uberlassen.

Das Schmutzwasser (soziales und sanitdres Abwasser) ist grundsdtzlich getrennt
vom Niederschlagswasser abzufGhren.

Der zenfrale Schmutzwasseranschluss ist Uber die o&ffentliche Schmutz-
wasserkanalisation des WWAZ vorzunehmen. Die ErschlieBung ist dem dem
WWAZ abzukldren. Einleitungsbedingungen werden durch den WWAZ
festgelegt.

FOr die Einleitung von Abwasser in &ffentliche Abwasseranlagen (Indirekt-
einleitung) ist eine Genehmigung (§ 58 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
der unteren Wasserbehdrde erforderlich, wenn an das Abwasser in der
Abwasserverordnung Anforderungen fur den Ort des Anfalls des Abwassers
oder seiner Vermischung festgelegt sind oder wenn fir das Abwasser in den
nach § 7 der Abwasserverordnung fortgeltenden Vorschriften Anforderungen
nach dem Stand der Technik gestellt werden.

TRINKWASSER/GRUNDWASSER

Auflage:

Das GrundstUck ist aus dern 6ffentlichen Netz mit Trinkwasser zu versorgen, der
zustandige Versorger ist der WWAZ mit Sitz in der August-Bebel-StraBe 24 in
39326 Wolmirstedt.
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Hinweis 1

Wenn auf dem Grundstuck ein Brunnen (z. B. zur Gartenbewasserung) errichtet
werden soll, ist die notwendige Bohrung unabhdngig vom baurechtlichen
Verfahren gemaB § 49 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Borde anzuzeigen.

Hinweis 2

Wenn im Rahmen der BaumaBnahme eine bauzeitiche Grundwasser-
absenkung notwendig wird (z. B. fir Fundamentbau), ist diese unabhdngig
vom baurechtlichen Verfahren gemaB § 8 -10 Wasserhaushalts-gesetz bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bérde zu beantragen. Dies gilt auch
fur offene Wasserhaltungen Uber Pumpensumpfe in Baugruben. Der Antrag ist
mindestens 4 Wochen vor Baubeginn zu stellen.

Hinweis 3

Wenn auf dem Grundstick Erdwdrme mittels Tiefensonden, horizontalen
Kollektoren, Spiralkollektoren gewonnen werden soll, sind die notwendigen
Bohrungen bzw. der Erdaufschluss unabhdngig vom baurechtlichen Verfahren
gemdaB § 49 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Borde anzuzeigen. Die Anzeige hat vorzugsweise Uber das Geo-
thermie-Portal des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen
(http://www.geodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/lagb/) zu erfolgen. Im Geo-
thermie-Portal kdnnen auch weiterfGhrende Informationen zum konkreten
Standort und zur Qualitatssicherung bei Bau und Betrieb von Erdwdrmeanlagen
abgerufen werden.

- LandesstraBenbaubehdrde, Regionalbereich Mitte

Die LandesstraBenbaubehdrde, Regionalbereich Mitte gibt im Rahmen der
Stellungnahme zum Beteiligungsver-fahren gemdan § 4 Abs. 1 BauGB nach-
folgende Hinweise:

FUr alle neu zu errichtenden Zufahrten innerhalb der Ortsdurchfahrt Rog&tz ist
eine Genehmigung gemaB § 18 StrG LSA bei der LSBB zu beantragen.
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8. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Elbe-Heide hat zum Verfahrensstand Vorentwurf gemaB § 3 Abs. 11. V.
m. § 4 Abs. 1 BauGB vom 18.01.2021 bis 19.02.2021 und zum Verfahrensstand
Entwurf gemaB § 3 Abs. 2i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom __.__.2021 bis __.__.2021

offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am __.__.2022 unter BerUcksichtigung der Stellungnah-
men zum Bauleitplanverfahren durch den Verbandsgemeinderat der Ver-

bandsgemeinde Elbe-Heide beschlossen.

Verbandsgemeinde Elbe-Heide, den .............c.......

Verbandsgemeindeburgermeister

Anhang:

- Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes Netto Marken-Discount in der Gemeinde Rogdtz, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Leipzig vom 24.01.2020 in Verbindung mit Gutachterliche
Stellungnahme zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in der
Gemeinde Rogdtz im Rahmen aktueller Planvorhaben fur zwei Lebensmit-
telmdarkte, BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig vom 01.10.2020
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