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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Gemeinde Rogétz ist im Gewerbegebiet an der Bahnhofstral3e die Neuansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes Netto Marken-Discount mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 und eines Baumarktes mit ei-
ner Verkaufsflache unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit geplant. Die stadtebauliche und raumordneri-
sche Prufung im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konzentriert sich auf den Lebensmittel-
markt.

Die Gemeinde Rogéatz gehort zur Verbandsgemeinde Elbe-Heide und Gbernimmt gemeinsam mit der Nach-
bargemeinde Colbitz die Funktion eines Grundzentrums. Die Funktionsteilung wird im Entwurf des ,Raum-
ordnerischen Vertrages fur die Wahrnehmung grundzentraler Aufgaben des Grundzentrums in Teilung Ro-
gatz und Colbitz“ geregelt. Rogétz ist fir die Grundversorgung im eigenen Einzugsbereich zustandig.
Grundsatzlich ware auch das Ansiedlungsvorhaben eines groR3flachigen Lebensmittelmarktes zulassig,
wenn der Nachweis einer Abstimmung auf die eigenen grundzentralen Funktionen gefihrt wird.

Das Projektgrundstiick liegt innerhalb des Bebauungsplanes fir das Gewerbegebiet Rogéatz, welcher zur
Realisierung des Planvorhabens einer Anderung bedarf. Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens ist die
Genehmigungsféhigkeit im Sinne von § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

GemalR 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, aufgrund potenzieller Auswirkungen
je nach Standort, Verkaufsflachengréf3e und Sortiment, auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit und raumord-
nerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersuchen. Die Frage der potenziell schadlichen Auswirkungen
einer groR¥flachigen Einzelhandelsentwicklung kann nur im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Ein-
ordnung des Standorts, der Grol3e und Branchenausrichtung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebauli-
cher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche bewertet
werden.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt, die eine entschei-
dungsreife Grundlage fur die Genehmigungsféahigkeit des Vorhabens bilden soll. In vertiefter Form wird das
Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Die ortli-
che und regionale Wettbewerbsposition wird einer genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten
Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Gemeinde Rogéatz und der
Verbandsgemeinde Elbe-Heide vor (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?
Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fir den Einzelhandel von Bedeutung
(Makrostandortanalyse)?

m Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschlieen?

m Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher und raumordnerischer Perspektive zu bewerten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Projektstan-
dortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, Marktforschungsda-
ten des IFH Kéln sowie aktuelle Einwohnerdaten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &lter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsen-
den Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgdngen zu. Insbesondere
fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 523,7 Mrd. Euro entfallen aktuell ca. 43 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

(ca. 226,3 Mrd. Euro).t

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m?

33,9

m Ubrige LEH-Geschafte
1 SB-Warenhauser

# Supemarkte*

m Discounter

2010 2012 2014

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahre 2010 auf ca.

1 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen 2018
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36,2 Mio. m2im Jahre 2017 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufsfla-
che + 17 %, grof3e Supermarkte + 15%) und Discountmarkte (+ 8 %), wahrend die SB-Warenhauser (- 6 %)
und insbesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verlo-
ren haben.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
-discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 16.162 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 780 m2 ca. 12.049 Supermaérkten mit durchschnittlich ca. 1.250 m2? Verkaufsflache ge-
geniber.?

Der Marktanteil der SB-Warenhéauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Non-Food-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) — ricklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzu-

halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

m Ubrige LEH-Geschafte
1 SB-Warenhauser

# Supemarkte*

u Discounter

2010 2012 2014 2016

* inkl. groRe Supermarkte
> 2.300 m? VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2017 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.2 Der Conve-
nience-Store ,Rewe To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrdnken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des téaglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlief3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhofen, Flughéafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / gro3e Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fiir

den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt

dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeitnahe Zubereitung /
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich héher. DemgemaR ist es den Super-

marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanléasse nach Betriebstypen

Discounter

Verbrauchermarkt/
grolRer Supermarkt

Supermarkt

Online

H geplanter Wocheneinkauf mKauf zur Bevorratung « Bedarf fiir zeitnahe Zubereitung ®m Bedarf fiir Sofortverzehr

Quelle: HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2019

Die Verbraucher préferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel / Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelmafig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

? Ebenda, Stand: 2016
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Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neusten Generation Giber min. rd. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute rd. 1.500 -
3.000 m2 Verkaufsflache tblich.

Abbildung 4: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt

Verbrauchermarkt/
grof3er Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschatt

m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
w aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg

Quelle: HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevélkerungsreprésentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2019

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitéat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische- und Markenangebot ausgebaut haben. Das Trading-up hat
sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Konsumenten niedergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten. Das , Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu geflhrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswabhl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fiur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt
schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt knnen die deutschen Verbraucher innerhalb von funf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen,* sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmarkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.

4 vgl. Habona-Report 2018, Seite 41
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2.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Non-Food-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine ge-
ringe Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,1 % des
Umsatzes.® Dabei weist das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln“ z. T deutlich hdhere Marktanteile
auf (z. B. Wein / Sekt: ca. 5,6 %).

Abbildung 5: Onlineanteil Food / Non-Food am Einzelhandel

Nonfood Food

334
319

2015 2016 2017 2015. 2016. 2017.
u Onlineanteil m Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE / IFH Online-Monitor Lebensmittel 2018 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2019

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgtinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass fur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei ca.
2,67 Mrd. €.6

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafligen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fir die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitéat, da der stationédre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfuigbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Kunden-
néhe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

5 vgl. HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018

& vgl. Nielsen, Wéchentlicher LEH-Umsatz 2018, KW 43/2017 — 42/2018
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3. Projektplanung und Projektdaten

Am Standort im Kreuzungsbereich der Bahnhofstraf3e mit der Gewerbestral3e in der Gemeinde Rogétz ist
die Entwicklung eines neuen Einzelhandelsstandortes mit einem Lebensmittelmarkt und einem Fachmarkt
(Baumarkt) geplant. Der Fachmarkt zielt auf nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel und verbleibt mit einer
Verkaufsflache von ca. 650 m? deutlich unter der Schwelle zur GroR3flachigkeit. Die vorliegende Auswir-
kungsanalyse konzentriert sich folglich auf die Genehmigungsfahigkeit eines grof3flachigen Lebensmittel-
marktes.

Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount ist mit einer Verkaufsflache von 1.000 m?2
geplant.

In der Vorkassenzone des Marktes soll zudem eine Backerei mit Cafébereich integriert werden. Nach der
vorliegenden Planung sind in dem Café insgesamt 30 Sitzplétze vorgesehen. Von dem gesamten Gast-
bzw. Verkaufsraum mit einer Flache von insgesamt rd. 74 m2 entfallt der Uberwiegende Flachenanteil auf
den Gastronomiebereich und nur rd. 20 m? auf den Bereich des Backwarenverkaufes.

Auch wenn streng genommen die von Kunden der Béckereitheke betretbaren Verkehrsflachen anteilig dem
Bereich der Backereiverkaufstheke und dem Café zugerechnet werden mussen, bleibt es insgesamt bei ei-
nem sehr hohen Flachenanteil der Café-Nutzung. Die fur den Gastraum vorgesehene Nutzflache nimmt den
Uberwiegenden Bereich der Verkehrsflachen ein, die Verkaufsflachen fir den Stral3enverkauf von Backwa-
ren ordnen sich der gastronomischen Nutzung deutlich unter. Aufgrund dieser Flachenaufteilung ist davon
auszugehen, dass der Gastronomieumsatz des Cafés einen dem Einzelhandelsumsatz des Betriebs iber-
geordneten Anteil erreichen wird. Der geplante Betrieb ist somit als ein Hybrid von Gastronomie- und Ein-
zelhandelsbetrieb zu bewerten.

In der nachstehenden Tabelle ist die Standortentwicklung dargestellt.

Tabelle 1: Verkaufsflachenentwicklung durch
Lebensmittelmarkt am Projektstandort

Planvorhaben Verkaufsflache

in m2
Netto, Plan 1.000
Backshop, Plan 20
Standortentwicklung 1.020

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes soll vorrangig auf Lebensmittel sowie Non-Food I-Sorti-
mente ausgerichtet sein, der Verkaufsflachenanteil der Non-Food II-Sortimente” bleibt unterhalb von 10%
der Gesamtflache.

In der nachfolgenden Abbildung ist der Lageplan des Lebensmittelmarktes dargestellt, zudem ist eine Uber-
sicht zu der geplanten Stellplatzsituation ersichtlich.

" Non-Food I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Non-Food II-Waren fallen in Le-
bensmittelmarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Non-Food I-Waren) sind. Unter
Non-Food Il-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden Aktionen ange-
boten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen.
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Abbildung 6: Lageplan des Netto-Marktes in der Gemeinde Rogéatz
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Quelle: terraplan GmbH & Co. Projekt Rogatz; Architekturbiiro Dusing; Stand 01.07.2019
Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fir die staddtebauliche Bewertung des Projektvorhabens maf3geb-
lich:
m Umsatzbindung und -herkunft des Projektvorhabens,
B absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach An-
siedlung des Lebensmittelmarktes,

m Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Rogétz,

m Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen der Gemeinde Rogatz.
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4. Makrostandort Rogitz und Verbandsgemeinde Elbe-Heide

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Gemeinde Rogéatz und der Verbandsgemeinde Elbe-Heide im Landkreis Bérde in Sachsen-Anhalt.

Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur

Die Gemeinde Rogétz liegt im norddstlichen Bereich des Landkreises Borde, ca. 32 km nérdlich von Magde-
burg. Das Gemeindegebiet von Rogétz grenzt an die Gemeinden Angern, Loitsche-Heinrichsberg und Burg
(bei Magdeburg) und wird 6stlich durch den Elbeverlauf begrenzt.

Rogétz gehdrt zusammen mit den sechs weiteren Umlandgemeinden Angern, Burgstall, Colbitz, Loitsche-
Heinrichsberg, Westheide und Zielitz zur Verbandsgemeinde Elbe-Heide, die zum 1. Januar 2010 gegriindet
wurde. Die Region ist insgesamt stark durch den Kalibergbau gepragt, auch die Gemeinde Rogéatz weist
teilweise industrielle Pragungen auf. Die Gemeinden Rogatz und Colbitz stellen aus Einzelhandelssicht die
Versorgungsschwerpunkte der Verbandsgemeinde dar. Dariiber hinaus verflgt lediglich die Gemeinde Zielitz
Uber einen Lebensmittelmarkt.

Landesplanung, Regionalplanung und Zentralitat

Die Gemeinde Rogatz liegt im landlichen Raumé und bleibt im aktuell noch gultigen Regionalen Entwick-
lungsplan fir die Planungsregion Magdeburg aus dem Jahr 2006 ohne Funktionszuweisung. Im 1. Entwurf
des neu aufgestellten Regionalen Entwicklungsplans wird Rogatz jedoch in Funktionsteilung mit der Ge-
meinde Colbitz als Grundzentrum ausgewiesen®.

Karte 1: Zentral6rtliche Funktion der Gemeinde Rogéatz gemald REP
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Quelle: Das Zentrale-Orte- Konzept der Planungsreglon Magdeburg 2015, Karte 41 (Ausschnitt).

8 Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Beikarte 1 Raumstruktur.

® vgl. Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg 2006, S. 13 und Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion
Magdeburg, 1. Entwurf 2016, S. 23.
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Im Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg® wird der zentrale Ort von Rogéatz wie in der
Festlegungskarte 2.3.23 abgegrenzt (vgl. nachstehende Karte 2).

Karte 2: Raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes Grundzentrum Rogétz

Karte B : Darstellung des Zentralen Ortes
MaBstab i 25 000
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// i \ g Julius-Bremer-Strafe 10
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|~_d - [ o@"“h e e N

Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Das Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg, Anhang.
Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH.

Grundzentren Gibernehmen nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplans wichtige Grundversorgungs-
funktionen, im Ziel 35 ist festgelegt:

~,Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung
mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs einzubinden.“

10 ygl. Anlage 1 Anhang 1 des Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg, 1. Entwurf 2016.

11 | andesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Ziel Z 35.
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Die Begriindung zu diesem Ziel fuhrt zu den Versorgungsfunktionen aus: ,Die Aufgabe der Grundzentren,
deren Festlegung in den Regionalen Entwicklungsplanen erfolgt, ist es, den Grundbedarf fir die Versorgung
der Bevolkerung abzudecken. Ein Grundzentrum soll in der Regel mindestens 3.000 Einwohner (Grundlage:
letzte statistische Bevolkerungszahl zu Beginn des Aufstellungsverfahrens) haben, um selbst das Potenzial
fur die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen. Darliber hinaus sollen durch
das Grundzentrum in der Regel mindestens 9.000 Einwohner (in der Regel in der Summe mindestens
12.000 Einwohner) versorgt werden. Die Erreichbarkeit aus dem Einzugsbereich soll in der Regel in 15 Mi-
nuten mit dem PKW und in 30 Minuten mit dem OPNV gewahrleistet sein.

Typische Versorgungseinrichtungen sind u.a. Sekundarschule, Arztpraxen und Apotheke, Gemeindeverwal-
tung, lokale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter 1.200 m2 Geschossflache fiir die Grundversor-
gung, OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum.“2

Entsprechend dieser Einbindung der Gemeinde Rogétz in die regionale, zentralértliche Gliederung werden
Versorgungsfunktionen vor allem fur die eigene Wohnbevolkerung sowie die Wohnbevélkerung von weiten
Teilen der Verbandsgemeinde Elbe-Heide Gibernommen.

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung

Die LandesstraRe L44 fuhrt sidlich aus dem Gemeindegebiet in Richtung der B189 und bietet somit An-
schluss an die Landeshauptstadt Magdeburg. In nérdlicher Richtung verlaufen die L29 und die K1176 in Rich-
tung der Gemeinde Angern. Von dort aus besteht in westlicher Richtung ebenfalls Anschluss an die B189,
die in nordlicher Richtung weiterfuhrt nach Stendal.

Ein Autobahnanschluss ist mit der A2 in rd. 25 km Entfernung an der Anschlussstelle Magdeburg-Zentrum
gegeben.

In Rogatz verkehren die von der BérdeBus Verkehrsgesellschaft mbH betriebenen Linien 623, 625 und 626.
Teilweise verkehren diese jedoch nur an Schultagen, nur an schulfreien Tagen oder nur als Anrufbus. An
Schultagen werden die drei Haltestellen in Rogatz ,MTS*, ,Mitte” und ,Hamker" im Ein- bis Zwei-Stundentakt
bedient. Die Linien verkehren zwischen Wolmirstedt und Bertingen.

Am rd. 3 km von Rogatz entfernten Bahnhof Angern-Rogétz besteht Anschluss an die S-Bahnlinie S1, die
hier stiindlich halt und auf der Strecke Magdeburg-Stendal-Wittenberge verkehrt.

Einwohnerentwicklung und Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren auf der aktuell verfiigbaren Datenbasis des Sta-
tistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt. Gemaf dieser Grundlage lebten zum Stichtag 30.06.2019 insge-
samt 2.181 Einwohner in der Gemeinde Rogatz und 13.415 Einwohner in der Verbandsgemeinde insge-
samt.

Im Gemeindegebiet Rogéatz ist seit 2012 eine Bevoélkerungszunahme um 1,4% zu verzeichnen, dabei unter-
lag die Entwicklung jedoch kleineren Schwankungen mit Zu- und Abnahmen im dargestellten Zeitraum.

Die gesamte Verbandsgemeinde Elbe-Heide hat hingegen einen Bevdlkerungsriickgang um ca. 1,0% zu
verzeichnen. Auch im Landkreis Borde ging im selben Zeitraum die Bevolkerungszahl um ca. 1,5% zuriick.

In Bezug auf die kinftige Bevolkerungsentwicklung von Rogéatz geht das Statistische Landesamt Sachsen-
Anhalt gegeniiber dem Jahr 2012 von einem Bevélkerungsrickgang von 7,4% bis zum Jahr 2025 und von
12,6% bis zum Jahr 2030 aus. Demnach wirde die Bevolkerung von Rogatz im Jahr 2030 auf einen Bevol-
kerungsstand von 1.879 Einwohnern zurtickgehen.

12 andesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Begriindung zu den Zielen Z 33 bis Z 35
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Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung von Rogéatz und der Verbandsgemeinde Elbe-Heide im
regionalen Vergleich sowie Bevdlkerungsprognose bis 2030

Einwohner Veranderung Veranderung

Veréanderung

Einwohner Einwohner

Einwohnerentwicklung . " zum Bezugsjahr | Verbandsgemeinde | zum Bezugsjahr o zum Bezugsjahr

Gemeinde Rogatz 2012 Elbe-Heide 2012 Landkreis Bérde 2012
abs. in % abs. in % abs. in %

31.12.2012 2.150 - 13.552 - 174.001 -
31.12.2013 2.151 0,0 13.491 -0,5 172.955 -0,6
31.12.2014 2.144 -0,3 13.439 -0,8 172.829 -0,7
31.12.2015 2.148 -0,1 13.488 -0,5 173.473 -0,3
31.12.2016 2.163 0,6 13.387 -1,2 172.959 -0,6
31.12.2017 2.181 14 13.441 -0,8 172.619 -0,8
31.12.2018 2.165 0,7 13.312 -1,8 172.351 -0,9
30.06.2019 2.181 1,4 13.415 -1,0 171.311 -1,5
Prognose 2025 1.990 74 12.401 -8,5 159.236 -8,5
Prognose 2030 1.879 -12,6 11.744 -13,3 151.375 -13,0

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus vom 9. Mai 2011 fur die Jahre 2012 bis 2019, 6. Regionalisierte
Bevolkerungsprognose von 2014-2030

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2019 (Einzelhandel insg.)

Colbitz 101,7
Angern 94,7
A
Landkreis Bérde 92,7 P
Sachsen-Anhalt 88,6 a
s Y
Magdeburg) E
0 20 40 60 80 100
Quelle: CIMAIBBE!MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

Die Kennziffer gibt unabhangig von der GréRe der Gemeinde das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwoh-
ner im Verhéltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht.
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Die Spannweite der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Region reicht von 83,5 in Burg (bei Magdeburg)
bis 101,7 in der Gemeinde Colbitz. In Rogatz liegt das Niveau mit 92,2 Gber dem Durchschnittswert des
Landes Sachsen-Anhalt und erreicht in etwa den Wert des Landkreises Borde.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagstiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstéarkt den Lebensmittel-
einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft ver-
starkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Gemeinde Rogéatz betragt 388, demgegeniber sind
760 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein negativer Pendlersaldo von -3721, aus dem sich
Kaufkraftabfliisse in umliegende Stadte ableiten lassen.

Fazit zum Makrostandort:

m Die Gemeinde Rogatz ist gemaf dem in der Neuaufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungs-
plan fur die Planungsregion Magdeburg als Grundzentrum in Funktionsteilung mit der Gemeinde
Colbitz ausgewiesen.

B Rogatz ist im Landkreis Boérde gelegen und bildet zusammen mit den sechs weiteren Gemeinden
Angern, Burgstall, Colbitz, Loitsche-Heinrichsberg, Westheide und Zielitz die Verbandsgemeinde
Elbe-Heide.

m Im Zeitraum zwischen den Jahren 2012 bis 2019 ist eine Bevolkerungszunahme von ca. 1,4% fest-
zustellen. In der Prognose ist jedoch von einem Bevdlkerungsriickgang auf eine Einwohnerzahl von
rd. 1.879 bis zum Jahr 2030 auszugehen.

m Der Einzelhandelsbesatz der Verbandsgemeinde konzentriert sich im Schwerpunkt auf die beiden
Gemeinden Colbitz und Rogétz.

m Rogatz verfugt mit 92,2 Uber ein Kaufkraftniveau, das leicht unterhalb des Durchschnittswertes des
Landkreises Boérde (92,7) jedoch oberhalb des Landesdurchschnitts von Sachsen-Anhalt (88,6) liegt.

m Der negative Pendlersaldo von -372 ist Ausdruck der regionalen Pendlerverflechtungen und lasst
Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet erwarten.

13 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2019, Bundesagentur fir Arbeit
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern in der Gemeinde Rogétz und im weiteren Standortumfeld
von Relevanz.

Lage des Projektstandortes und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort ist nérdlich des Ortskerns im Kreuzungsbereich der Bahnhofstral3e (L29) mit der Ge-
werbestralBe gelegen. Das unmittelbare Umfeld des Standortes ist insbesondere durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt. Westlich des Standortes befinden sich ein Kfz-Sachverstandigenbiiro sowie der Sitz der Flei-
scherei Gapler. Weiter nérdlich sind ein Transportdienst und eine Autolackiererei angesiedelt. Stdlich des
Standortes ist eine Freiflache vorhanden, 6stlich der BahnhofstraRe befinden sich Wohngebaude.

Abbildung 8: Projektstandort und Standortumfeld

Projektstandort an der GewerbestraRe Projektstandort mit Blick von BahnhofstraRe

I
[/
L

Projektstandort links, Blick von Gewerbestrale auf BahnhofstraRe Projektstandort rechts, Blick von Bahnhofstral3e auf Gewerbestralle
Quelle: eigene Aufnahmen, Januar 2020
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Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Der Standort ist verkehrsgtinstig an der Bahnhofstral3e gelegen, welche die nordliche Einfallstral3e aus
Richtung Angern ist und eine wichtige Verbindungsachse in nordlicher Richtung darstellt. Die Zu- und
Abfahrt zum Projektstandort erfolgt zukiinftig iber die Bahnhofstral3e.

Ein OPNV-Anschluss bietet die in ca. 300 m Entfernung zum Planstandort gelegene Bushaltestelle ,Rogétz
Hamker®, welche von den Linien der BérdeBus GmbH bedient wird.

An der Kreuzung Triftweg / BahnhofstraBe (ca. 200 m) beginnen zudem die Wohnsiedlungen entlang der
Bahnhofstral3e, sodass auch eine fu3laufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist. Entlang der
Bahnhofstrale ist ein Gehweg vorhanden.

Karte 3: Lage des Projektstandortes und Nutzungen im direkten Umfeld

‘ Projektstandort N
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Kartengrundlage: © Esr Basemaps

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung wird in der Gemeinde Rogétz bisher ausschlie3lich durch den NP-Markt an
der Crochernschen Stral3e im nordwestlichen Gemeindegebiet Ubernommen, zugleich Gbernimmt dieser
wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir nérdliche Gemeinden.

Karte 4: FuBlaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes
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Kartengrundlage: © BKG 2019,
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web_public/Datenquelien_TopPius_Open pdf

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Fur die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in der Regel eine Gehzeit von 10-15 Mi-
nuten anzusetzen, was einer fu3laufigen Entfernung von 700 - 1.000 m entspricht. In landlichen Raumen,
denen auch die Gemeinde Rogétz zuzuordnen ist, ist die Nahversorgungsfunktion abweichend zu beurtei-
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len. Diese verknlpft dann wohnungsnahe und / oder zumindest wohnortnahe Funktionen. Hierflr sind Ent-
fernungen im Allgemeinen bis zu 2.500 m anzusetzen!4. Der 2,5 km-Radius des Projektstandortes um-
schlie3t den gesamten Siedlungskern der Gemeinde Rogéatz.

An die Gemeinde Rogatz schlieen sich insbesondere in nérdlicher Richtung weitere Gemeinden ohne ei-
genstandige Versorgungsstandorte an. Die wohnortnahen Versorgungsfunktionen des geplanten Netto-
Marktes reichen folglich im konkreten Fall weit iber den Ublichen Umkreis von 2,5 km fiir landliche Regio-
nen hinaus. So Gbernimmt der Standort aufgrund fehlender alternativer Versorgungsmaéglichkeiten im Um-
feld auch Versorgungsfunktionen fiir die Gemeinden Angern und Burgstall sowie sudlich fir Zielitz und Loit-
sche-Heinrichsberg, die bereits eine Entfernung von bis zu 13 km zum Projektstandort aufweisen. Der Ver-
lauf der Elbe stellt dabei eine deutliche Barrierewirkung dar, da sich diese auch nur per Fahre Giberqueren
lasst, sodass die Versorgungsfunktionen auf das westliche Elbegebiet beschrénkt bleiben.

Planungsrechtliche Situation

Fur den Projektstandort existiert der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Rogatz Bahnhofstrae“ aus dem Jahr
2013, der fur das Plangrundstiick ein Gewerbegebiet ausweist. Zur Realisierung des Planvorhabens ist eine
Anderung des Bebauungsplanes mit Ausweisung eines Sondergebietes notwendig. Mit der geplanten Ver-
kaufsflache uberschreitet das Vorhaben die Schwelle zur GroRRflachigkeit, folglich ist die Zuléssigkeit im
Rahmen des Anderungsverfahrens im Sinne von § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu
beurteilen, vergleiche hierzu auch Abschnitt 8.

Fazit zum Mikrostandort

m Der Projektstandort ist im nérdlichen Bereich der Gemeinde Rogatz im Kreuzungsbereich der Bahn-
hofstralle mit der Gewerbestral3e gelegen.

m Das Standortumfeld weist eine gewerbliche Pragung auf, unter anderem sind ein Kfz-Sachverstandi-
ger, ein Transportdienst und eine Autolackiererei vorhanden.

m Die Erreichbarkeit des Planstandortes wird sowohl per Pkw tiber die L29 als auch per OPNV iiber
die in ca. 300 m entfernte Bushaltestelle ,Rogatz Hamker” sichergestellt. An der Bahnhofstral3e ist
zudem ein Gehweg vorhanden, der auch eine fuBlaufige Erreichbarkeit sicherstellt.

m Der geplante Netto-Markt tbernimmt wohnungsnahe Versorgungsfunktion fir die Gemeinde Rogétz,
die wohnortnahen Versorgungsfunktionen des Standortes schlieRen dariber hinaus auch sich an-
schlieRende Gemeinden (Angern, Burgstall, Zielitz und Loitsche-Heinrichsberg) ein.

m Das Vorhabengrundstick liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bauungsplans ,Gewerbegebiet
Rogéatz Bahnhofstralle® der Gemeinde Rogétz aus dem Jahr 2013. Fir das Planvorhaben ist eine
Anderung des Bebauungsplanes und Ausweisung eines Sondergebietes notwendig. Die Zulassigkeit
des Vorhabens bemisst sich zukiinftig nach 8 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO.

14 |eitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels” der ,Fachkommission Stad-
tebau“ der Bauministerkonferenz, beschlossen am 28. September 2017, insbesondere Abschnitt 2.3.2. Stadtebauliche Atypik.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet des Planstandortes bezieht sich auf die pro-
jektrelevanten Anbieter, schliefl3t also zum einen alle Lebensmittelmérkte ein, zum anderen alle weiteren An-
bieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Die aktuelle Erhebung des relevanten Einzelhandels-

besatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im Januar 2020.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und Super-
markte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkéaufen sind und eine gréf3ere Sortiments-
Uberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorhabenmarkt
treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fuhren (z.B.

Weinhandler, Obst- und Gemisehandler).

Karte 5: Ubersicht Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet
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Die maRRgebliche Wettbewerbssituation durch weitere Lebensmittelmarkte ist in der vorstehenden Karte dar-
gestellt. Der wettbewerbsrelevante Untersuchungsraum erstreckt sich Giber die Gemeinde Rogatz hinaus
auch Uber die nérdlich und sidlich angrenzenden Gemeinden und schlie3t ebenfalls die Gemeinde Colbitz
ein. Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berticksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der
einzelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfol-
gend standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Planvorhaben.

Im Untersuchungsgebiet sind derzeit 16 projektrelevante Anbieter mit zusammen ca. 3.280 m2 Verkaufsfla-
che vertreten, welche einen Gesamtumsatz von rd. 14,0 Mio. € erzielen.

Die beiden nachfolgenden Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Unter-
suchungsgebiet, differenziert nach Betriebsformen und Standortlagen. Im Schwerpunkt werden die Versor-
gungsfunktionen von den vorhandenen Lebensmitteldiscountern lbernommen. Diese vier Anbieter verfiigen
zusammen Uber einen Anteil von rd. 86% an der projektrelevanten Verkaufsflache und stellen mit einem An-
teil von 79% auch umsatzseitig den Angebotsschwerpunkt dar.

Auf die weiteren Betriebsformen (Lebensmittelhandwerksbetriebe und ein Getrdnkemarkt) entfallen zusam-
men Verkaufsflachen- und Umsatzanteile von 14% bzw. 21%. Diese Betriebsformen fihren ausschlief3lich
Teilsortimente des Lebensmittelmarktes, sind jedoch als wichtige Erganzung zu bewerten.

Tabelle 3: Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet nach Betriebsformen

Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Non-Food |

in m2 inT€ inT€ in TE
Discounter 2.820 11.000 9.300 1.000
Lebensmittelhandwerk 260 2.700 2.700
Getrankemarkt 200 300 300
gesamt 3.280 14.000 12.300 1.000

Quelle: BBE-Erhebung 2020

Fur eine Prifung stadtebaulich relevanter Auswirkungen des Vorhabens sind grundsétzlich zentrale Versor-
gungsbereiche vertieft zu betrachten. Keine der Gemeinden im Untersuchungsgebiet verfugt tber ein Ein-
zelhandelskonzept, eine planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche liegt folglich nicht vor.
Demnach ist zu prufen, ob faktische zentrale Versorgungsbereiche identifiziert werden kénnen. Dazu ist zu-
nachst der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” naher zu betrachten:

Exkurs ,,Zentrale Versorgungsbereiche“:

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich® um rdumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben biindelt ein
zentraler Versorgungsbereich typischerweise auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen, wel-
che die Einzelhandelsfunktion erganzen. Fir einen zentralen Versorgungsbereich existiert keine Mindest-
gréRe. Dem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teils davon mit einem bestimmten Spektrum an
Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Idealerweise sind zentrale Versorgungs-
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bereiche, insbesondere auch fiir den OPNV und fiir Radfahrer, verkehrsgiinstig angebunden. Nach der Vor-
stellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Fest-
schreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.s

Auf Basis dieser Funktionszuweisung sowie der ortlichen Gegebenheiten wurde das Vorhandensein von
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsgebiet geprift.

Die Gemeinden Colbitz und Rogétz verfiigen Uber Ortskerne, die eine Biindelung an Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben aufweisen. In der Gemeinde Rogéatz stellt sich dieser im Kreuzungsbereich der
Max-Planck-StraRe mit der BrinkstraBe/Tangerminder Stral3e dar. Hier sind neben einem Lebensmittel-
handwerksbetrieb auch ein Elektrofachgeschéft sowie ein Restaurant und eine Sparkasse vorhanden. In der
Gemeinde Colbitz kann ein solcher Ortskern im Bereich um die Lindhorster StraRe, Teichstral3e, Linden-
stralRe und MeisterstralRe identifiziert werden. Auch hier sind Lebensmittelhandwerksbetriebe, eine Versi-
cherung und eine Sparkasse angesiedelt. Die vorhandenen Nutzungen tbernehmen jedoch keine wesentli-
che Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus, die Lebensmittelmarkte sind aul3er-
halb dieser Ortskerne angesiedelt. Entsprechend kann in keiner der Gemeinden ein faktischer zentraler Ver-
sorgungsbereich im Sinne der obigen Ausfiihrungen identifiziert werden.

Aus Sicht der Standortstruktur wird ebenfalls die Dominanz der Discounterstandorte deutlich, auf3erhalb die-
ser Standorte findet sich nur ein geringer projektrelevanter Verkaufsflachenbesatz. Die Lebensmittelmarkte
weisen dabei vergleichbare GroéRRen auf, die jeweils unterhalb der Schwelle zur GroRRflachigkeit bleiben.

Tabelle 4: Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet nach Standorten

Verkaufs- Umsatz darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Non-Food |

in m2 inTE in T€ inT€
NP-Markt, Rogétz 670 2.700 2.300 300
Sonstige, Rogatz 250 800 800
Ortskern Colbitz 35 500 500
NETTO & NP-Markt, Colbitz 1.545 6.400 5.400 500
NP-Markt, Zielitz 680 2.600 2.300 200
Sonstige 100 1.000 1.000
gesamt 3.280 14.000 12.300 1.000

Quelle: BBE-Erhebung 2020

In der Gemeinde Rogétz ist ein NP-Markt an der Crochernscher StraRe angesiedelt. Der Markt ist in rd.
1,0 km Entfernung zum Planstandort gelegen und Ubernimmt fu3laufige Nahversorgungsfunktionen fur das
nordwestliche Gemeindegebiet, insbesondere im Umfeld der Créchernschen StralRe. Als bisher einziger Le-
bensmittelmarkt in der Gemeinde schliel3en die wohnortnahen Versorgungsfunktionen folglich das gesamte
Gemeindegebiet ein. Aufgrund der Nahe zum Planstandort und der bisherigen Sonderstellung als Alleinver-
sorger ergeben sich Wettbewerbsverflechtungen mit dem geplanten Lebensmittelmarkt.

Daruber hinaus sind als projektrelevante Anbieter in Rogatz zwei Lebensmittelhandwerksbetriebe und ein
Getrankemarkt vorhanden, die unter ,Sonstige Rogatz“ zusammengefasst sind. Der Getrankemarkt ist nur
rd. 250 m vom Planstandort entfernt gelegen, die weiteren Anbieter befinden sich im sidlichen Gemeinde-
gebiet.

In der Gemeinde Colbitz sind an der Wolmirstedter Stra3e die Lebensmittelmarkte NETTO und NP-Dis-
count in unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelt, beide verfligen tGber Lebensmittelhandwerksbetriebe in
der Vorkassenzone. Diese (lbernehmen Nahversorgungsfunktionen fiir das gesamte Gemeindegebiet, er-
ganzende Versorgungfunktionen werden auch fiir die angrenzenden Ortsteile der Gemeinden Burgstall und

15 vgl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Angern Gibernommen. Die Discounterstandorte in Colbitz weisen bereits eine Entfernung von rd. 15 km zum
Planstandort auf und prasentieren sich mit einem modernen Angebotskonzept. Da sowohl die Lebensmittel-
markte in Colbitz als auch der Planstandort erweiterte Nahversorgungsfunktionen fiir Umlandgemeinden
Ubernehmen, sind Wettbewerbsverflechtungen nicht auszuschlieBen.

Daruber hinaus sind im Ortskern der Gemeinde Colbitz zwei Lebensmittelhandwerksbetriebe angesiedelt,
fur die jedoch aufgrund der Entfernung und Angebotsausrichtung keine Wettbewerbsverflechtungen mit
dem Planstandort zu erwarten sind.

SchlieBlich ist in der Gemeinde Zielitz an der Schricker Straf3e eine weitere Filiale eines NP-Discounts
vorhanden. Diese ist in einer Entfernung von ca. 10 km zum Planstandort gelegen und Gibernimmt Nahver-
sorgungsfunktionen fir Zielitz sowie den Ortsteil Loitsche der Gemeinde Loitsche-Heinrichsberg. Wettbe-
werbliche Verflechtungen ergeben sich aus der Uberschneidung der Einzugsgebiete mit dem Planstandort.

Unter der Standortkategorie Sonstige sind vier Lebensmittelhandwerksbetriebe zusammengefasst, die sich
in Solitéar- und Streulagen im Untersuchungsgebiet befinden. Einer der Betriebe befindet sich als einziger
Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortiment in der Gemeinde Angern. Aufgrund ihrer Angebotskon-
zeption und der Entfernung zum Planstandort sind diese Anbieter nicht als wesentliche Wettbewerbsstruktu-
ren zu werten.

Abbildung 9: Wettbewerbsrelevante Anbieter im Untersuchungsgebiet

NETTO, Colbitz NP-Discount, Colbitz

NP-Discount, Rogétz

Quelle: eigene Aufnahmen, Januar 2020

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 16 projektrelevante Anbieter verfiigen im Untersuchungsgebiet Gber ca. 3.280 m2 Ver-
kaufsflache und binden einen Gesamtumsatz von rd. 14,0 Mio. €.

m Die wettbewerbsrelevante Angebotsstruktur wird im Schwerpunkt von den weiteren Lebensmitteldis-
countern NETTO und NP-Markt (in Rogétz, Zielitz und Colbitz) gepragt.

m Die Ortskerne von Colbitz und Rogétz verfigen tber eine Bindelung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben, konnten jedoch nicht als faktische zentrale Versorgungsbereiche identifiziert wer-
den.
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7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswirkungen des
Planvorhabens dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugs-
gebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgréRRe, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus maéglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung des neuen Netto-Standortes in Rogatz
sind die Attraktivitat des Angebotskonzeptes, die Erreichbarkeit, die Nahe zu und die qualitative Bewertung
der wettbewerblichen Anbieter sowie die Funktionsteilung mit den Angebotsstrukturen in Colbitz innerhalb
der Verbandsgemeinde Elbe-Heide. Auch die weiteren Standorte von Netto-Méarkten und anderen néchstge-
legenen Lebensmittelmarkten begrenzen das regionale Einzugsgebiet, sodass die maximale Ausdehnung
ausschlieRlich Gebiete der Verbandsgemeinde umfasst (vgl. Karte 6).

m Das Kerneinzugsgebiet umschliel3t die Siedlungsgebiete der Gemeinde Rogatz. Hier Gibernimmt
der Planstandort vorrangige Nahversorgungsfunktionen.

m Das erweiterte Einzugsgebiet teilt sich in eine nérdliche und eine sudliche Zone.
Das erweiterte Einzugsgebiet Nord schliel3t die Gemeinde Angern und nahezu die gesamte Ge-
meinde Burgstall ein. Insbesondere fur die Gemeinde Angern stellen die Angebote der Gemeinde
Rogatz die nachstgelegenen Versorgungsmaoglichkeiten dar, was fir eine zu erwartende hohe Kun-
denbindung spricht. Fir die Ortsteile der Gemeinde Burgstall sind die Versorgungsstandorte in
Tangerhitte und Rogétz in etwa gleicher Entfernung zu erreichen. In Tangerhitte ist ebenfalls ein
Netto-Markt vorhanden, der das Einzugsgebiet in nérdlicher Richtung begrenzt.

Das erweiterte Einzugsgebiet Sid erstreckt sich tiber die Gemeinden Zielitz und Loitsche-Heinrichs-
berg. Im stdlichen Einzugsgebiet ist in der Gemeinde Zielitz ein weiterer NP-Markt vorhanden, so-
dass im Vergleich zum ndérdlichen Gebiet tendenziell von einer geringeren Bindungsquote auszuge-
hen ist. In seiner Ausdehnung wird das stdliche Einzugsgebiet durch einen weiteren Netto-Markt in
der Stadt Wolmirstedt begrenzt.

m Ostlich wird das Einzugsgebiet durch den Verlauf der Elbe begrenzt, diese lasst sich ausschlieRlich
per Fahre in Rogéatz Giberqueren und entfaltet folglich eine starke Barrierewirkung.

m Die westlichen Gemeinden Colbitz und Westheide gehdren nicht zum Einzugsgebiet, da sie mit den
Angeboten in Colbitz Uber einen eigenen Versorgungsschwerpunkt verfigen.
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Karte 6: Einzugsgebiet des Planstandortes
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 7.990 Einwohner, wobei sich ca. 2.180 Einwohner auf das Kernein-

zugsgebiet, rd. 3.000 Einwohner auf das erweiterte Einzugsgebiet Nord und weitere 2.790 auf das erwei-
terte Einzugsgebiet Siuid verteilen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausga-
ben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).
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Tabelle 5: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

erweitertes erweitertes Einzugsaebiet
Einzugsgebiet Gemeinde Rogatz Einzugsgebiet Einzugsgebiet g9sg
) gesamt
Nord Sud
Einwohner 2.181 3.020 2.785 7.986
sortimentsspezifische Kaufkraft 94,1 96,3 94,0 96,9
Pro-Kopf-Ausgaben Lebensmittel 2275 € 2.327 € 2412 € 2.343 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 88,9 90,4 91,1 91,1
Pro-Kopf-Ausgaben Drogerie 313 € 318 € 329 € 321 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 94,0 95,7 96,1 96,6
Pro-Kopf-Ausgaben Heimtierbedarf 53 € 54 € 56 € 54 €
in TE€ in TE in TE€ in TE€
Nachfragepotenzial
Lebensmittel 4,963 7.029 6.718 18.710
Drogerie 683 961 916 2.560
Heimtierbedarf 115 162 155 432
gesamt 5.761 8.152 7.789 21.702

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Sachsen-Anhalt, leicht Uberdurchschnittliche, einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft der Gemeinde Rogéatz wurde bereits verwiesen. Diese driickt sich auch bei den sortiments-
spezifischen Kaufkraftziffern fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel (94,1), Drogerie
(88,9) und Heimtiernahrung (94,0) aus. Fir die Zonen des erweiterten Einzugsgebietes ergeben sich durch-
schnittliche Kaufkraftkennwerte, entsprechend der jeweils einbezogenen Gemeinden und Ortsteile.

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von insgesamt
ca. 21,7 Mio. € im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 5,8 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet, rd. 8,1 Mio. €
auf das erweiterte Einzugsgebiet Nord und rund 7,8 Mio. € auf das erweiterte Einzugsgebiet Sud.

Die Gegenuberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Einzugsgebiet fuhrt zu Bin-
dungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellen den entscheidenden Bewertungsmaf3stab fir die Zentra-
litdt und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar.

Tabelle 6: Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Einzugsgebiet

. Umsatz d Sald
Bindungsquoten Nachfrage- msatz aer Kaufkraft- ado
Food und Non-Food | otenzial Angebots- bindun Zu-und

P strukturen 9 Abfliisse

inT€ in T€ in % inT€

Gemeinde Rogatz 5.761 3.400 59,0 -2.361
erweitertes Einzugsgebiet Nord 8.152 200 25 -7.952
erweitertes Einzugsgebiet Sud 7.789 3.000 38,5 -4.789
gesamt 21.702 6.600 30,4 -15.102

Quelle: BBE-Erhebung 2020

27



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Rogétz

Die gegenwartig bereits erzielten Bindungsquoten sind in der obenstehenden Tabelle dargestellt, sie sind
ein Indikator firr die Beurteilung weiterer Entwicklungsspielraume im Einzugsgebiet.

Dem vorhandenen Nachfragepotenzial von rd. 21,7 Mio. € steht in den projektrelevanten Food und Non-
Food I-Sortimenten ein Umsatz in H6he von 6,6 Mio. € gegeniiber. Im Saldo erzielen die bestehenden An-
gebote im Einzugsgebiet in diesen Sortimenten folglich eine Kaufkraftbindung von lediglich 30,4%, demnach
flieBen im Saldo rund 15,1 Mio. € an Standorte auf3erhalb des Einzugsgebietes abs. Im ndrdlichen erweiter-
ten Einzugsgebiet flie3t das vorhandene Marktpotenzial aufgrund fehlender Versorgungsmaglichkeiten na-
hezu vollstandig ab. Insgesamt tragen in der Region auch Pendlerverflechtungen, in Richtung des Ober-
zentrums Magdeburg und des Mittelzentrums Hansestadt Stendal, zu Kaufkraftabflissen bei.

16 Saldo aus Kaufkraftzufliissen aus der Region und Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsgebiet.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefunhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

8.1. Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Fir den Projektstandort existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rogatz Bahnhofstrale*
aus dem Jahr 2016. Dieser weist aktuell fur das Plangrundstiick ein Gewerbegebiet aus. Fur das Planvorha-
ben ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig mit einer zukiinftigen Sondergebietsausweisung.
Mit der vorgesehenen GréRendimensionierung ist das Planvorhaben als groR3flachiges Einzelhandelsvorha-
ben einzustufen. Demnach bemisst sich die Zulassigkeit des Vorhabens zukiinftig nach § 30 BauGB in Ver-
bindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe auf
ihre stadtebauliche Vertraglichkeit und raumordnerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersuchen.

In § 11 Abs. 3 BauNVO heildt es:

»1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kdnnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aul3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.*

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden aber auch auf die infrastrukturelle Aus-
stattung und den Verkehr.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der Grof3flachigkeit des Vorhabens muss erfllt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m2 zutrifft.>

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (=Regelvermutung), jedoch in einer Ein-
zelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgrol3projekt missen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei Giber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

17 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe gro3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 Giberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie
evtl. ein Windfang einzubeziehen.
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Im Planvorhaben Uberschreitet der Lebensmittelmarkt mit der geplanten Verkaufsflachendimensionierung
zweifellos die Schwelle zur GroR3flachigkeit. Inwieweit jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 geprift.

8.2. Landes- und Regionalplanung

Neben den baurechtlichen Vorgaben sind bei der Planung von Einzelhandelsnutzungen auch die Ziele der
Landesplanung gemafR Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt zu berticksichtigen.

Die Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2010 steuern die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe und zielen auf einen Schutz zentraler Versorgungsbereiche. So hebt die Begriindung zu den Zielen
einer Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels explizit hervor:

LZur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse ist es Aufgabe der Zentralen Orte, entsprechend ihrer
jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fiir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzel-
handel so entwickeln kann, dass die Bevdlkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Auf-
gabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern.
Aufgrund des Einzugsbereiches von Einzelhandelsgro3projekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu
binden.

Die Entstehung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, Gberwiegend am Rand von Gemeinden, in den
vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Mal3e die Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober-
und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft der Innenstadte und der Orts-
zentren, fUr die das Land in den letzten Jahren betrachtliche Finanzmittel im Rahmen der Stadtebauférderung
eingesetzt hat, zu erhalten.

Dieses erfordert eine umfassende, Uberértliche und koordinierende Steuerung der Standorte fir gro3fla-
chige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stéarken, eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die Blinde-
lung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leit-
bilds der Zentralen Orte.3

Nachfolgend sind die fir das Planvorhaben relevanten Ziele des Landesentwicklungsplanes 2010 des Lan-
des Sachsen-Anhalt in Bezug auf den grof3flachigen Einzelhandel dargelegt:

,Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groR3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale
Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...]

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben miissen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uber-
schreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,
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4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und Radwege-
netzen zu erschlie3en,

5. darfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertraglichen
Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fuhren.

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlie3lich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlcksichti-
gung ihres Einzugsbereiches zulassig. Ausschlie3lich der Grundversorgung dienen grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getrdnke und Drogerieartikel um-
fasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemein-
schaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.:s

Im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Magdeburg befinden sich bisher
keine weiteren, im Rahmen vorliegender Analyse relevanten und tber die Regelungen des Landesentwick-
lungsplans Sachsen-Anhalt 2010 hinausgehenden Festlegungen.

18ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GroRflachiger Einzelhandel, Z 46-52.
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der méglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schdpfungsquote), die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischerweise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung des Projekt-
vorhabens, wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Um-
satzprognose baut folglich auf die bestehenden, regionalen Standortstrukturen auf, beriicksichtigt die aktu-
elle Kundenbindung im Einzugsgebiet sowie die mit den Versorgungsfunktionen des Planvorhabens zu er-
wartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stadtebaulich-funktiona-
len Einordnung bewertet.

Wie eingangs bereits dargelegt wurde, ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 mz
geplant, dartiber hinaus soll ein Backshop mit ca. 30 m2 Verkaufsflache (zzgl. Gastronomiebereich) ange-
siedelt werden. Fur den Planstandort wird ein Einzelhandelsumsatz von ca. 4,1 Mio. € prognostiziert.

Tabelle 7: Umsatzerwartung am Planstandort

Flachen-
Planvorhaben Verkaufsflache ac _en_ . Umsatz
produktivitat

in m2 in €/n? in T€
Netto, Plan 1.000 3.900 3.900
Backshop, Plan 20 10.000 200
Standortentwicklung 1.020 4.100

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Fur den Netto-Markt wird eine Flachenproduktivitéat von 3.900 €/m? erreicht, diese bleibt somit unterhalb ei-
ner durchschnittlichen Flachenproduktivitat von Netto-Markten (4.250 €/m?).1° Unter Bertcksichtigung der
standortspezifischen Situation (Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation, Kaufkraftniveau, Einwohner im Ein-
zugsgebiet), der Verkaufsflachengrol3e sowie der nachfolgend aufgezeigten Marktabschdpfung stellt diese
jedoch im Sinne eines ,Worst-Case-Szenario® die bestmdgliche Bewertungsgrundlage dar.

Fur die Backerei in der Vorkassenzone des Netto-Marktes ist ein Einzelhandelsumsatz von ca. 200 T€ zu
prognostizieren, woraus sich eine Flachenproduktivitat von ca. 10.000 €/m? ableitet.

In der nachstehenden Tabelle wird die Umsatzherkunft fir den Planstandort prognostiziert. In der Gemeinde
Rogéatz werden vorrangig wohnungsnahe Versorgungsfunktionen ibernommen, hier sind entsprechend die
hdchsten Bindungschancen zu erwarten. Fir das Kerneinzugsgebiet wird eine Bindungsquote von 33%
prognostiziert, bezogen auf das in dem Gebiet vorhandene Bevdlkerungs- und Marktpotenzial entspricht
dies einem Umsatz von ca. 1,9 Mio. € in den Food- und Non-Food I-Sortimenten.

19 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Netto-Markten betragt 4.250 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt jedoch einer groRen
Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangigkeit der GréRendimensionierung. Der ausgewiesene Durch-
schnittswert bezieht insgesamt 4.235 Markte der Firma Netto ein und gilt fir eine durchschnittliche Filialgréf3e von 792 m2 (Quelle bulwien-
gesa/ TradeDimensions, Stand 31.12.2018).
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Tabelle 8: Prognose der Umsatzherkunft fir den Planstandort

Kaufkraft- erwartete [
Kundenherkunft volumen Food Bindungs-
erwartung
+ Non-Food | guote

in T€ in % in T€
Kerneinzugsgebiet 5.761 33 1.900
erweitertes Einzugsgebiet Nord 8.152 14 1.100
erweitertes Einzugsgebiet Sud 7.789 11 850
Einzugsgebiet gesamt 21.702 3.850
Umsatzerwartung Non-Food II 250
Umsatzerwartung gesamt 4.100

Quelle: BBE-Berechnung 2020

In den beiden Zonen des erweiterten Einzugsgebietes sind aufgrund zunehmender Zeit-Wege-Distanzen
und der Wettbewerbssituation im weiteren Standortumfeld geringere Bindungsquoten zu erwarten. So er-
zielt der Markt im ndrdlichen erweiterten Einzugsgebiet bei fehlenden Angeboten jedoch konkurrierenden
Versorgungsmaglichkeiten in Tangerhitte, Rogétz und Colbitz eine Bindungsquote von 14% (1,1 Mio. €),
wahrend im stdlichen erweiterten Einzugsgebiet mit einem vorhandenen NP-Markt von einer Bindungs-
guote von rd. 11% (850 T€) ausgegangen werden kann.

Erganzend werden die Umsétze in den Non-Food II-Sortimenten einbezogen. Bei dem Netto-Markt mit der
vorgesehenen Verkaufsflachengrof3e machen diese ca. 6% des Umsatzes, demnach rd. 250 T€, aus.
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz fiir den Planstandort prognostiziert. Anzunehmen ist dabei, dass
der erwartete Umsatz, der mit einem zusatzlichen Anbieter gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an an-
derer Stelle verloren geht. Insbesondere nach stadtebaulichen Kriterien ist zu priifen, welche Auswirkungen
das Vorhaben auslésen kann. Zur Beurteilung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen sind zunachst die
durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob dabei nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind.

In der nachstehenden Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet.
Dargestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten gegentber den relevanten Anbietern im Untersuchungsge-
biet sowie die zusatzliche Riickgewinnung bisheriger Kaufkraftabflisse. Die Umlenkungen werden dabei
jeweils auf den gesamten Standort berechnet, so finden beispielsweise die integrierten Lebensmittelhand-
werksbetriebe in den Markten oder zugeordnete projektrelevante Anbieter ebenso Berlicksichtigung.

Tabelle 9: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten fur den Projektstandort

Umsatz Food + Umsatzumverteilung
Non-Food |

in Mio. € in % in Mio. €

NP-Markt, Rogatz 2,60 6,0% 0,15
Sonstige, Rogétz 0,80 5,0% 0,04
Ortskern Colbitz 0,50 0,0%

NETTO & NP-Markt, Colbitz 5,90 2,5% 0,15
NP-Markt, Zielitz 2,50 3,5% 0,09
Sonstige 1,00 2,0% 0,02
Umsatzumverteilung durch Planvorhaben im Untersuchungsgebiet 0,45
Umsaétze Non-Food Il-Sortimente 0,25
Ruckgewinnung bisheriger Kaufkraftabflisse 3,40
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 4,10

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Wie aus der obigen Tabelle hervorgeht, ergibt sich der Planumsatz vorrangig durch eine starkere legi-
time ErschlieBung des Marktpotenzials im Einzugsgebiet, nachrangig aber auch aus einer Umvertei-
lung gegenuber bestehenden Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Den wesentlichen Anteil des prognostizierten Planumsatzes wird der Standort aus einer Riickgewinnung
bisheriger Kaufkraftabflisse generieren. Diese macht mit 3,4 Mio. € rund 83% des Gesamtumsatzvolu-
mens am Planstandort (4,1 Mio. €) aus.

Aktuell flielRen aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet ca. 15,1 Mio. € in den projektrelevanten Sortimenten
Food und Non-Food | an andere Versorgungsstandorte ab (vgl. Abschnitt 7). Rein rechnerisch kann der Pla-
numsatz bereits vollumféanglich aus den Abfliissen abgedeckt werden, tatsachlich ist die Umsatzherkunft
jedoch etwas differenzierter zu betrachten.

Es ist anzunehmen, dass infolge einer starkeren legitimen Eigenbindung des Marktpotenzials im Grundzent-
rum Rogatz rund ein Viertel (ca. 24%) der aktuellen Kaufkraftabflisse im Lebensmittelbereich (3,0 Mio. €)
und rd. 15% der Abflisse in den Non-Food I-Sortimenten (ca. 400 T€) zukilinftig an den Standort gebunden
werden kénnen und auf dieser Grundlage die realistischen Marktanteile sowie eine spilrbar verbesserte
Kaufkraftbindung in der Nahversorgung erreicht werden.
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Aktuell fliel3t diese Kaufkraft an Standorte auf3erhalb des Einzugsgebietes ab, inshesondere an die weiteren
Lebensmittelmarkte in Tangerhitte und Wolmirstedt. Insbesondere auch das E-Center in Wolmirstedt ver-
flgt als Standort fiir den Grof3- und Wocheneinkauf Giber eine weitreichende Ausstrahlung.

Als zukinftiger einziger grof3flachiger Lebensmittelmarkt im Untersuchungsgebiet sowie als Hybrid-Discoun-
ter spricht der Netto Marken-Discount sowohl das Kundenpotenzial von Supermarkten als auch von Disco-
untern an und kann die Versorgungsfunktionen der Anbieter in Tangerhiitte und Wolmirstedt zukiinftig parti-
ell tbernehmen.

In Wolmirstedt und Tangerhutte sind zusammen insgesamt 14 Lebensmittelmérkte vorhanden, gegeniber
denen sich somit in unterschiedlicher GréRenordnung Umverteilungen ergeben, die sich modelltheoretisch
jedoch nicht darstellen lassen.

Umverteilungseffekte innerhalb der Verbandsgemeinde konzentrieren sich vorrangig auf die Standorte
der weiteren Lebensmittelméarkte, bertihren in unterschiedlicher Stéarke jedoch die Mehrheit der projektrele-
vanten Anbieter.

Die starksten Wettbewerbsverflechtungen bestehen mit dem weiteren Lebensmittelmarkt NP-Discount in
Rogatz. Fir diesen ergibt sich aufgrund der Nédhe zum Planstandort die hdochste Umverteilungsquote von
6%, was ca. 150 T€ entspricht. Diese sind aufgrund von Kundenumorientierungen zu erwarten, wenngleich
ein weiterer Lebensmittelmarkt in Rogétz vordergriindig zur Bindung der vorhandenen Kaufkraft vor Ort bei-
tragt. Aus den ausgewiesenen Umsatzverlusten lassen sich jedoch keine existenziellen Auswirkungen fr
den Anbieter ableiten. Das verfligbare Nachfragepotenzial ermdglicht auch den Bestandsanbietern auf die
veranderte Wettbewerbssituation zu reagieren und die verstarkte Kunden- und Marktansprache anzustre-
ben.

Auch gegentiber den weiteren Anbietern in Rogatz ergeben sich keine schadlichen Auswirkungen. Der
Getrankemarkt ist unweit des Planstandortes gelegen, fur diesen sind mit Ansiedlung des Lebensmittel-
marktes mit umfangreichem Getrankesortiment geringfligige Umsatzverluste zu erwarten. Auch fir die Le-
bensmittelnandwerksbetriebe in Rogatz sind bei einem zusatzlichen Anbieter in der Vorkassenzone gering-
fligige Umsatzriickgange zu erwarten. Bei insgesamt 40 T€ bleiben die Auswirkungen jedoch auf einzelbe-
trieblicher Ebene auf einem sehr geringen Niveau.

Fur die Agglomeration aus NETTO und NP-Discount in Colbitz ergeben sich maximal geringfligige Um-
verteilungseffekte. Diese resultieren aus einer Kundenumorientierung aus den nérdlichen Umlandgemein-
den hin zu dem Planstandort in der Gemeinde Rogéatz. Die Tabelle weist einen Umsatzverlust von 150 T€
aus, der sich jedoch auf die insgesamt fiinf Anbieter verteilt. Bei einer Umverteilungsquote von 2,5% kénnen
keine schadlichen Auswirkungen gegeniber den Anbietern dargestellt werden.

Die weiteren Anbieter im Ortskern von Colbitz weisen kaum Angebotsiberschneidungen mit dem Plan-
standort auf, fir diese kdnnen auch aufgrund der Entfernung keine Auswirkungen ausgewiesen werden.

Die Gemeinden Zielitz und Loitsche-Heinrichsberg liegen im stidlichen erweiterten Einzugsgebiet des Plan-
standortes, der NP-Markt in Zielitz sichert aktuell fir diese Gemeinden die Nahversorgung ab. Mit der An-
siedlung des Anbieters am Planstandort sind geringe Umverteilungseffekte fir den NP-Markt zu erwarten,
die ca. 90 T€ ausmachen. Daraus lassen sich fir den Anbieter jedoch keine schadlichen Auswirkungen ab-
leiten.

Auch fur die weiteren Anbieter an sonstigen Standorten sind bei insgesamt nur 20 T€ Umsatzverlusten
verteilt auf vier Anbieter keine existenziellen Auswirkungen zu erwarten.

Infolge der Umsatzumverteilungen gegeniiber den Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie einer
starkeren Bindung der Kaufkraft im Einzugsgebiet wird die Bindungsquote folglich auf rd. 48% im gesamten
Einzugsgebiet steigen. Auch zukunftig bleiben dennoch Abfliisse in Héhe von ca. 11,3 Mio. € bei den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Food und Non-Food | bestehen.

Fir die Umsétze in den Non-Food II-Sortimenten ist zu konstatieren, dass sich diese auf eine Vielzahl
von Sortimenten aufteilen und eine Umsatzumverteilung bei einer GréRenordnung von 0,25 Mio. € nicht
maoglich ist. Auswirkungen durch die Umsétze bei Non-Food Il-Sortimenten sind nicht abzuleiten.
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9.3. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, inwiefern sich der Planstandort in die
stadtebauliche Struktur einordnet und ob durch die induzierten Umsatzumlenkungseffekte zentrale Versor-
gungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet
werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen
werden, die fUr die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die wohnungsnahe Versor-
gung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Nachfolgend ist zu bewerten, ob wettbewerbliche Effekte durch die Ansiedlung des Netto-Marktes im Stand-
ortwettbewerb zu stadtebaulich relevanten Auswirkungen fiihren.

Zusammenfassend lassen sich gegeniber den vorhandenen Angebotsstrukturen wettbewerbliche, jedoch
keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten. Diese Aussage griindet sich im Einzelnen auf
folgende Ergebnisse:

Nahversorgungsfunktionen des Planstandortes

m Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet von Rogéatz und verfugt durch die
Lage an der L29 sowie die Bushaltestelle in ca. 300 m Entfernung Uber eine gute Anbindung.

m Gerade in Gemeinden mit ricklaufiger Einwohnerentwicklung fallt der Sicherung und Starkung der
Nahversorgung eine hohe Bedeutung zu. Aktuell verfigt die Gemeinde Rogétz lediglich Uber einen
Lebensmittelmarkt, der die vorhandene Kaufkraft nur anteilig erschlieen kann. Dartiber hinaus ver-
flgen insbesondere die nérdlichen Gemeinden der Verbandsgemeinde Elbe-Heide, fiir die das
Grundzentrum ebenfalls Versorgungsfunktionen Gbernimmt, tber keine eigenstandigen Versor-
gungsstandorte.

m Die wohnortnahen Versorgungsfunktionen des Standortes erstrecken sich folglich auf angrenzende
Gemeinden der Verbandsgemeinde.

Planvorhaben fuhrt zu einer Steigerung der Nachfragebindung im Einzugsgebiet

m  Aktuell flieBen im Saldo aus Kaufkraftzufliissen und -abfliissen in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten Food und Non-Food I rd. 2,4 Mio. € Nachfragepotenzial aus der Gemeinde Rogatz ab.
Aus den Zonen des erweiterten Einzugsgebietes werden weitere 12,7 Mio. € von anderen, Uberregi-
onalen Standorten gebunden. Die Bindungsquote innerhalb des Einzugsgebietes liegt insgesamt ge-
rade einmal bei 30,4%.

m Diese Kaufkraft fliel3t aktuell sicherlich in Richtung der Stadte Tangerhitte und Wolmirstedt, hier ge-
neriert insbesondere das E-Center eine weitreichende Kundenbindung.

m  Mit dem geplanten Neubau des Netto-Marktes ist es mdglich, eine starkere Eigenbindung der Kauf-
kraft vor Ort zu erzielen und somit abflieRende Kaufkraftpotenziale zuriickzugewinnen. Im Lebens-
mittelbereich kénnen realistischerweise rd. ein Viertel (24%) der aktuellen Abflisse gebunden wer-
den, in den Non-Food I-Sortimenten ca. 15%.

m Die Bindungsquote der zukiinftigen Nahversorgungsstrukturen in Rogétz erreicht einen Wert von ca.
92%, was noch keine Bedarfsdeckung darstellt und weiterhin der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion entspricht. Im abgegrenzten Einzugsgebiet wird insgesamt zukunftig eine Bindungsquote von ca.
48% erzielt.
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Umsatzverluste gegentiber den wettbewerblichen Angebotsstrukturen bleiben ohne stadtebauliche
Relevanz

m Die Gemeinden Rogatz und Colbitz verfligen tiber Ortskerne, die eine gewisse Agglomeration an
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben aufweisen, jedoch keine Standorte von
Lebensmittelmérkten sind. Im Sinne der Rechtsprechung konnten im Untersuchungsgebiet keine
zentralen Versorgungsbereiche identifiziert werden.

m In der Gemeinde Colbitz sind die beiden Lebensmitteldiscounter NETTO und NP-Discount vorhan-
den, im Einzugsgebiet verfigen die Gemeinden Rogétz und Zielitz jeweils tber eine Filiale des NP-
Discounts.

m Schadliche Auswirkungen auf diese Lebensmittelmarkte durch das Planvorhaben kénnen ausge-
schlossen werden. Die Umverteilungsquoten bleiben fur den NP-Markt in Rogéatz (6% Umvertei-
lungsquote), den Standort von NETTO und NP-Discount in Colbitz (2,5% Umverteilungsquote) sowie
den NP-Markt in Zielitz (3,5% Umverteilungsquote) auf einem vertraglichen Niveau, weshalb keine
existenziellen Wirkungen abgeleitet werden kénnen
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9.4. Ermittlung des resultierenden Verkehrsaufkommens

GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben kdnnen durch das zusétzlich induzierte Verkehrsaufkommen zu Belas-
tungen der infrastrukturellen Ausstattung fiihren. Deshalb sind folgende Gesichtspunkte zu betrachten:

m die verkehrsmagige Anbindung des Planstandortes (vgl. Abschnitt 5),
m die Belastung des Stral3ennetzes durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen,

m sowie Voraussetzungen zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs.

Aussagen hierzu sind durch die Ermittlung des mit dem Planvorhaben potentiell induzierten Verkehrsauf-
kommens mdglich. Zur Berechnung des Kundenverkehrsaufkommens hat sich eine Berechnungsmethode
auf Grundlage der Umsatzprognose und eines durchschnittlichen Einkaufsbetrages je Kunde als praktikabel
erwiesen.

Die Berechnung ist zusammenfassend in der nachstehenden Tabelle dargestellt, nachfolgend werden die
einzelnen Rechenschritte und die zugrunde liegende Datenbasis erlautert.

Tabelle 10: Berechnung des induzierten Verkehrsaufkommens

Umsatzprognose 3,90 Mio.Euro
durchschnittl. Einkaufsbetrag pro Kunde 17,19 Euro
Anteil zahlender Kunden 95%
Anteil PKW-Kunden 90%
Offnungstage pro Jahr 300,0
mittlere Offnungzeit pro Tag 12 h
Anzahl Kunden pro Tag 800
Anzahl PKW-Kunden pro Tage 720
Anzahl PKW-Kunden pro Stunde 60
An- und Abfahrten pro Stunde 120
mittlere Aufenthaltsdauer der Kunden 0,5h
bendétigte Stellplatzanzahl 30

Quelle: BBE-Erhebung 2020

Der durchschnittliche Einkaufsbetrag pro Kunde ist fiir Lebensmitteldiscounter mit 17,19 Euro anzusetzen.
Nur wenige Kunden besuchen den Markt ohne Kaufabschluss, bei ca. 95% der Kunden ist von einem Kauf-
abschluss auszugehen.

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird fir das Planvorhaben von einem Anteil an Pkw-Kunden von
90% ausgegangen.

20 Quelle: EHI Retail Institute, Durchschnittliche Einkaufsbetrage im stationaren Handel - Einkaufsbetrage nach Branchen 2018/2019.
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In der Verknipfung aus Umsatzprognose, durchschnittlichem Einkaufsbetrag sowie 300 Offnungstagen pro
Jahr bei einer durchschnittlichen Offnungszeit von 13 Stunden2 lassen sich die Auswirkungen auf den flie-
Benden Verkehr mit der Berechnung in Tabelle 10 abschéatzen.

Ein Lebensmittelmarkt mit dem prognostizierten Maximalumsatz von ca. 3,9 Mio. € wird demnach taglich
von durchschnittlich 800 Kunden besucht, wovon 720 Kunden mit dem Pkw kommen. Insgesamt ergeben
sich bei einer Offnungszeit von 13 Stunden ca. 60 Pkw-Kundenbesuche pro Stunde mit 120 Fahrzeugbewe-
gungen (je eine Zu- und Abfahrt).

In der Bewertung ist zu berlicksichtigen, dass das Kundenverkehrsaufkommen im Wochenablauf starkeren
Schwankungen unterliegt, bevorzugte Einkaufstage sind Freitag und Samstag. An diesen beiden Tagen liegt
die Kundenfrequenz ca. 50% Uber den Durchschnittswerten, folglich bis zu 90 Pkw-Kunden pro Stunde.2

Die Ermittlung eines Parkplatzbedarfes basiert auf der errechneten Kundenfrequenz pro Stunde und bezieht
i.d.R. eine mittlere Verweildauer der Kunden ein. Ausgehend von der oben errechneten mittleren Pkw-Kun-
denfrequenz und einer mittleren Verweildauer der Kunden von ca. 30 Minuten errechnet sich tberschlags-
maRig ein durchschnittlicher Bedarf von ca. 30 Parkplétzen fur den Lebensmittelmarkt. Zur Spitzenfrequenz
betragt der Parkplatzbedarf bis zu 45 Stellplatze. Zusatzlich zu beriicksichtigen sind Mitarbeiter-Parkplatze.
Die vorgesehene Stellplatzanzahl deckt somit auch die Spitzenfrequenz ab und tragt zu einer Minimierung
des Parksuchverkehrs bei.

21 Aktuelle Offnungszeiten der Standorte von Netto Marken-Discount in Tangerhiitte und Wolmirstedt: Mo - Sa 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr.

22 ygl. HDE: Verteilung der Umsatze im deutschen Einzelhandel auf die Wochentage im Jahr 2013 nach Branchen (in Prozent), unter www.han-
delsdaten.de
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9.5. Landesplanerische Beurteilung des Planvorhabens / Auswirkungen auf die
Ziele der Landes- und Regionalplanung

Im 1. Entwurf des regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Magdeburg wird die Gemeinde
Rogéatz in Funktionsteilung mit der Gemeinde Colbitz als Grundzentrum ausgewiesen.

Gemal dem Ziel 46 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 ist die Ausweisung von Sonder-
gebieten fir grof3flachigen Einzelhandel den Mittel- und Oberzentren vorbehalten. Das integrierte Ziel 52
weitet diese Zulassigkeit jedoch auch auf Grundzentren aus, soweit die gro3flachigen Einzelhandelsbe-
triebe ausschlief3lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung erwarten lassen. Der geplante Netto-Markt
mit Backerei in der Vorkassenzone ist in besonderem Maf3e auf Nahrungs- und Genussmittel ausgerichtet.
Das Angebotskonzept des Marktes umfasst einen Flachenanteil der Non-Food Il-Sortimente deutlich unter-
halb von 10%, der Béacker fiihrt ausschlie3lich Lebensmittel. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung konnten ausgeschlossen werden. Zudem konnte in den
vorangegangenen Abschnitten dargelegt werden, dass das Planvorhaben in besonderem Malie zu einer
starkeren legitimen Eigenbindung der Kaufkraft im Einzugsgebiet beitragt, eine Bedarfsdeckung in der Nah-
versorgung aber auch zuklnftig nicht erreicht wird.

Das Einzugsgebiet des Planstandortes schiel3t die Gemeinde Rogéatz sowie nordlich und sudlich angren-
zende Gemeinden ein, die ebenfalls zur Verbandsgemeinde Elbe-Heide gehoren. Fir diese Gemeinden
Ubernimmt Rogéatz die grundzentrale Versorgungsfunktion. Folglich wird dem Ziel 47, wonach dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprochen werden muss, folgegeleistet.

Die im Ziel 48 geforderte stadtebauliche Integration des Planstandortes ist aufgrund der guten Anbindung
des Standortes per Pkw uiber die L29 sowie per OPNV mit der vorhandenen Bushaltestelle gegeben. Auch
fuRlaufig ist der Standort aus den Wohngebieten der Gemeinde Rogétz zu erreichen. Ebenso halt der Pro-
jektstandort eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs vor. Aufgrund
der bisherigen Gebewerbegebiets- und zukiinftigen Sondergebietsausweisung wird kein zuséatzlicher ge-
bietsfremder Verkehr generiert, der zu unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherho-
lungs- und Naturschutzgebieten flihren kdénnte. Das Einzugsgebiet schliel3t lediglich die Gemeinde Rogatz
sowie die zur Verbandsgemeinde Elbe-Heide gehdérenden Gemeinden Zielitz, Loitsche-Heinrichsberg, An-
gern und Burgstall ein. Der Einzugsbereich des Planstandortes geht folglich nicht tber den Verflechtungs-
bereich des Zentralen Ortes hinaus.z

Das Planvorhaben tragt zur Starkung der Versorgungsstrukturen im Zentralen Ort von Rogéatz bei. Insge-
samt werden die Ziele des Landesentwicklungsplans eingehalten, so dass das Vorhaben mit dem Landes-
entwicklungsplan kompatibel ist.

23ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GrofRflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Rogétz am Kreuzungsbereich der Bahnhofstral3e mit der Gewer-
bestralie keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder die wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Planstandort liegt im ndrdlichen Gemeindegebiet von Rogétz und gemaf dem Entwurf des Regi-
onalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Magdeburg innerhalb der raumlichen Abgrenzung
des Zentralen Ortes der Gemeinde Rogatz.

m Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes und des ergdnzenden Lebensmittelhandwerksbe-
triebes sind primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die auch zukuinftig einen
Verkaufsflachenanteil von mehr als 90% einnehmen werden. Das Planvorhaben dient somit aus-
schlie3lich der Grundversorgung.

m Der Planstandort ist verkehrsgunstig an der L29 gelegen und verfligt mit einer Bushaltestelle in ca.
300 m Entfernung auch uiber eine gute Anbindung an den OPNV.

m Der Planstandort Gbernimmt wohnungsnahe Nahversorgungsfunktionen fir die Gemeinde Rogéatz
sowie erganzende wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir angrenzende Gemeinden der Verbands-
gemeinde Elbe-Heide.

m Mit der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes am Planstandort ist es mdglich, die legitime Eigenbin-
dung der Kaufkraft starker vor Ort zu binden und bisher abflieRende Kaufkraft anteilig zuriickzuge-
winnen. Der prognostizierte Umsatz des Planstandortes resultiert zu 83% aus einer Ruckgewinnung
bisheriger Kaufkraftabfliisse.

m Die erwartete Kundenbindung des Planvorhabens in den Food und Non-Food I-Sortimenten fihrt zu
Bindungsquoten von 33% in der Gemeinde Rogéatz und 14% bzw. 11% in den Zonen des erweiterten
Einzugsgebietes. Eine dominante Stellung des Marktes innerhalb der Versorgungsstrukturen kann
somit ausgeschlossen werden.

m Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der
Rechtsprechung identifiziert werden. Die Ortskerne von Rogéatz und Colbitz weisen eine Konzentra-
tion an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben auf, die jedoch keine tUber den
unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion tibernehmen und nicht tiber einen
Standort eines Lebensmittelmarktes verfligen. Existenzielle Auswirkungen fir die projektrelevanten
Anbieter (Lebensmittelhandwerksbetriebe) und folglich schadliche Auswirkungen konnten ausge-
schlossen werden.

m Auch gegeniber den weiteren projektrelevanten Anbietern im Untersuchungsgebiet, zu denen im
Schwerpunkt die weiteren Lebensmittelméarkte in Rogatz, Colbitz und Zielitz zéhlen, konnten aus den
ermittelten Umverteilungsquoten keine existenziellen Wirkungen abgeleitet werden.

m Das Vorhaben ist mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
kompatibel, der Standort befindet sich im Zentralen Ort der Gemeinde Rogétz und entspricht der
Versorgungsfunktion des Grundzentrums.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Planvorhaben in die 6rtlichen und regionalen Ver-
sorgungsstrukturen der Gemeinde Rogéatz einordnet. Die Nahversorgungsstrukturen werden ge-
starkt und tragen zur verbesserten Bindung der Kaufkraft vor Ort bei. Schadliche Auswirkungen
nach § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen werden.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukunftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstutzung.

BBE Handelsberatung GmbH

L ik e Houod

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Ute Menrath

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 24. Januar 2020

42



Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Netto Marken-Discounts in der Gemeinde Rogétz

BBE

Handelsberatung

Anhang, Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:
Lebensmitteldiscounter:

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Hard-Discountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Non-Food-Umsatzanteil ca. 10 - 13%.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke)

m Inden letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemluse, Fleisch).

m Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

m In der Regel sehr niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger
prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

B So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept dhnelt eher Super-
markten).

SB-Markt:

m Kleiner Supermarkt mit bis zu 400 m? Verkaufsflache

m Eingeschranktes Sortiment

m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

Supermarkt:

m Ca. 400 bis 3.000 m2 Verkaufsflache.

B Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits htherer Non-Food-
Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15%, Flachenanteil ca. 20 - 30%.

m Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgunstigen Lagen.

m Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt:

m Verkaufsflache Giber 1.500 bis 5.000 mz.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenan-
teil an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-
Food-Umsatzanteil ca. 20 - 40%, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 - 60%.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus:

Verkaufsflache Giber 5.000 m2.

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Gber 50%) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen: Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50%, Non-Food-Flachenanteil ca. 60 - 75%.

Ganz oder tberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration

43



