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Ausgangssituation und
Zielsetzung

Das unter Denkmalschutz stehende Ensemble des ehemaligen Dessauer
Schlachthofs ist Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches und zugleich
ein bedeutender Teilbereich der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme fir den
Dessauer Stadtteil Nord. Mit der Hilfe umfassender Investitionen in die Infra-
struktur und in die Bausubstanz ist es der Stadt und privaten Eigentimer
gelungen, in den Gebduden wichtige der Versorgung und dem kulturellen Leben
dienende Betriebe und Einrichtungen zu etablieren. Der stadtebauliche Rahmen-
plan fUr das Sanierungsgebiet benennt deshalb als Ziel die Stabilisierung und die
Weiterentwicklung des Versorgungsbereiches auf der Grundlage des Zentrenkon-
zeptes.

Der fortschreitende Strukturwandel im Einzelhandel und insbesondere in der Le-
bensmittelbranche im Umfeld des Schlachthofes und auch innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches verlangt indessen nach einer Prognose der vo-
raussichtlichen stddtebaulichen Folgen und einer Empfehlung von MafBBnahmen
zur Vermeidung von Leerstdnden und Trading Down Effekten. Die der stadtischen
Bauleitplanung zugrundeliegenden Analysen und Zielvorgaben zum Einzelhandel
regen an, aulBerhalb der Dessauer Innenstadt die Verkaufsfldchen fUr zentrenre-
levante Sortimente auf ein vertragliches Maf3 zu reglementieren. In der Regel liegt
danach die Obergrenze beim 100 m? je Einzelhandelsbetrieb. Da diese GréfBen-
ordnung sich mit den vor Ort anzutreffenden Angebotsfldchen und aus dem
Bebauungsplan Nr. 147 Schlachthof Dessau-Nord bestehenden Nutzungsrechten
nicht vereinbaren lasst, kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit und Attraktivitdt des Zentrums nicht ausgeschlossen werden.

Ziel dieser Expertise soll deshalb sein, vor dem Hintergrund der Wertvorgaben der
stadtebaulichen Sanierung und des Denkmalschutzes sowie der Entwicklung des
lokalen Einzelhandels mdgliche Folgen potentiellen Leerstandes fUr den zentralen
Versorgungsbereich und das Sanierungsgebiet ausfindig zu machen. MaBnahmen
zur Vermeidung sollen handlungsorientiert aufbereitet werden.

Die Ergebnisse sollen dazu beitragen, lokalen Akteuren in der denkmalgeschitz-
ten Bausubstanz Impulse und Ideen an die Hand zu geben, die dem Erhalt der
Funktionsfdhigkeit und Attraktivitdt des Zentrums zu Gute kommen kénnen.
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Gutachterliche Bewertung

Im Sinne einer breiten und vielfdltigen Angebotsstruktur ist auch in den Nahver-
sorgungszentren der Stadt Dessau-RoBlau eine ergdnzende Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente zur Angebotsarrondierung erwinscht. Gleichwohl
ist im Sinne der angestrebten Zentrenhierarchie und der konzeptionellen Ausrich-
tung des Zentrenkonzepts, die Entwicklung hoherrangiger zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB) zu beachten. Hier sind insbesondere die nachfolgend
benannten Aspekte fUr das Nahversorgungszentrum ,Schlachthof” von besonde-
rer Relevanz, welche in den bereits vorgelegten Gutachten zum Bebauungsplan
Nr. 147 A (Stadt + Handel 06/2016) herausgestellt wurden:
= Es besteht eine rdumliche Ndhe zwischen dem betrachteten ZVB
Schlachthof und dem Dessauer Innenstadtzentrum, welchem entspre-
chend der konzeptionellen Zielstellungen die hochste
Entwicklungsprioritdt zugeschrieben wird. Vor dem Hintergrund der un-
mittelbaren Wechselwirkungen im zentren- sowie im
(distanzempfindlichen) nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
zwischen beiden ZVB ist hier auf eine abgestimmte Entwicklung zu ach-
ten.
= Die Dessauer Innenstadt weist gegenwadrtig eine gewisse Prdgung durch
preisorientierte Fachmarktkonzepte auf. Im Sinne einer moglichen Ange-
botsduplizitdt und damit einhergehender Konkurrenzeffekte ist im
besonderen MafBe die Vorschddigung der Innenstadt’ zu berUcksichtigen.
Die vorliegende Vertrdaglichkeitsanalyse (vom 28. Juni 2016) kommt dabei zu dem
Schluss, dass sich lediglich kleinere Anbieter im Bekleidungs- und Schuhbereich
auch im Nahversorgungszentrum Schlachthof als konzeptkonform darstellen.
Analog zu den bereits getroffenen Aussagen in den vorliegenden Vertraglichkeits-
gutachten empfiehlt es sich entsprechend der getroffenen Aussagen im
Bekleidungs- und Schuhbereich hierbei aufgrund ihrer absehbar nicht gegebenen
Vertrdglichkeit keine Fachmdrkte gréBer als 400 m2 Gesamtverkaufsfldche anzu-
siedeln.

Im Sinne der beschriebenen spezifischen Struktur und Vulnerabilitat der Handels-
strukturen und der damit einhergehenden SchutzbedUrftigkeit der Dessauer
Innenstadt sowie der konsequenten Umsetzung des Dessauer Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes soll — wie eingangs beschrieben - im Rahmen des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 147 A eine konsequente Begrenzung zentrenre-
levanter Sortimente bereits bei einer Obergrenze von 100 m? je
Einzelhandelsbetrieb erfolgen.

Im Folgenden gilt es nun zu priufen, in wie fern fUr die unter Denkmalschutz ste-
henden Immobilien der verldngerten KarlstraBe? vor dem Hintergrund der

" Resultierend aus den allgemeinen Rahmenbedingungen der Stadt Dessau-RoBlau mit einer unterdurchschnittli-
chen Kaufkraft im oberzentralen Markteinzugsgebiet, sowie einem starken Konkurrenzumfeld innerhalb des
Stadtgefiges sowie zu den benachbarten Oberzentren.

2 Aktuell handelsseitig genutzt durch einen Bio-Markt mit ca. 200 m? VKF und einem Getrénkemarkt mit ca. 175
m? VKF.
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Unterschutzstellung eines Kulturdenkmals und der daraus resultierenden Erhal-
tungspflicht (welche gleichzeitig eine erhebliche Beschrankung der
VerfUgungsbefugnis des EigentUmers darstellt) ein Ausnahmetatbestand geltend
gemacht werden kann, um eine dauerhafte Inwertsetzung der darin bestehenden
zwei Ladeneinheiten zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang soll auch eine Li-
mitierung der Handlungsmoglichkeiten gegenlber dem aktuell geltenden
Baurecht (Gegenwadartig: Mischgebiet mit Zuldssigkeit fUr zentrenrelevante Sorti-
mente < 800 m? VKF) und ein moéglicher Hartefall einer nicht mehr gegebenen
Inwertsetzungsmdglichkeit der Ladeneinheiten vermieden werden.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Fragestellung wird im Folgenden geprift, ob
Anzeichen dafir bestehen, dass die angestrebte ausnahmsweise Erhéhung der
Obergrenze fir zentrenrelevante Sortimente auf 200 m? VKF fUr die denkmalge-
schitzten Objekte der verldngerten KarlstraBe potenziell zu negativen
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gegeniber den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Stadt Dessau-RofBlau (und hier im Speziellen der
Innenstadt) fUhren kénnte. Dazu wird im Folgenden eine Nachnutzung der Ge-
schaftseinheiten durch eine zentrenrelevante Nutzung simuliert.

Da es sich bei den prifrelevanten Auswirkungen stets um stddtebaulich relevante
Auswirkungen handelt, wurde der AggregationsmafBstab der bericksichtigten
Warengruppen (und den daraus abgeleiteten Geschdaftstypen) so gewdhlt, dass
diese Uberhaupt eintreten kénnten. Dies erfolgt ungeachtet hochspezialisierter
Angebotsformen, bei denen beispielsweise ein zweiter oder dritter Anbieter im
Stadtgebiet bereits zu einer Ubersdttigung des Marktes und infolge der Um-
satzumverteilungen zu einer Standortaufgabe fUhren kénnte.? Da es sich hierbei
um Einzelfdlle handelt, gehen diese in der Regel nicht mit negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen einher und bieten daher keinen Anlass steuernd einzugreifen.

2.1 UBERSCHLAGIGE PRUFUNG MOGLICHER AUSWIRKUNGEN

In der nachfolgenden Ubersicht werden ausgewdhlte zentrenrelevante Nachnut-
zungen fUr die fraglichen Geschaftseinheiten (zu je 200 m? VKF) in Relation zu
den sortimentsspezifischen Gesamtverkaufsflachen im Dessauer Innenstadt-
zentrum gesetzt, um die daraus entstehenden Relationen - und damit
zusammenhdngend indirekt auch mogliche Umsatzumverteilungseffekte - in ei-
ner generalisierten Form einzuschdatzen.

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wurde aufgrund der aktuellen Nut-
zung nicht in die Prifung einbezogen. Ferner fand keine Prifung fir das
Sortiment Drogeriewaren statt. Hier wurde im Vertrdglichkeitsgutachten zum
Gesamtvorhaben (Stadt + Handel 06/2016) vor dem Hintergrund der Ableitung
einer konzeptkonformen Dimensionierung eines Drogeriewarenfachmarktes an-
hand der Kaufkraftim Versorgungsraum des ZVB (Stadtbezirk Nord) ein maximal
rechnerisch tragfdahiges Verkaufsfldchenpotenzial von 220 m? im Sortiment Dro-
geriewaren ermittelt. Dieses wird jedoch durch eine im Bebauungsplan hinterlegte
Moglichkeit zur zusdatzlichen Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelvoll-
sortimenters im Bereich Drogeriewaren (vgl. textliche Festsetzungen zum SO

® Dies ware exemplarisch bei einer Prifung von Angelgeschaften statt einer allgemeinen Prifung von Sportfa-
cheschdaften der Fall.
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Handel im B-Plan Nr. 147 A; Stand 06.12.2016) bereits gebunden. Demnach kénnen
fUr diese Warengruppe keine zusatzlichen Verkaufsflachenpotenziale ausgewie-

sen werden.

Tabelle: Darstellung der Verkaufsfldchenrelation zum Innenstadtzentrum fir ausgewdhlte (zen-

trenrelevante) Fachgeschdfte.

Fachgeschaft G-VKF des Sortiments Verkaufsfldchenrelation
(Annahme G-VKF = 200 m?) im Innenstadtzentrum zum Innenstadtzentrum
Buch-
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Quelle: eigene Berechnung auf Basis eigene Annahmen; Kaufkraftdaten: IFH 2017; Einwohnerdaten Stadt Dessau-RoBlau; Umsatzwerte
auf 0,1 Mio. Euro gerundet; G-VKF = Gesamtverkaufsflache.

2.2 EINORDNUNG DER ERGEBNISSE

Die ermittelten Kennwerte sind wie folgt zu interpretieren:

Im Ergebnis zeigt sich, dass die simulierte Nachnutzung der Geschaftsein-
heiten unabhdangig von der konkreten Ausrichtung des Fachgeschéftes/
der Warengruppenschwerpunkte eine deutlich untergeordnete Rolle zum
Innenstadtzentrum spielen wirde. Setzt man die Flachengréf3en der La-
Verhdltnis
Gesamtverkaufsflachen des Innenstadtzentrums, zeigen sich Schwan-

denlokale ins zu den  warengruppenspezifischen
kungsbreiten zwischen 1und 18 %.
In Anbetracht des in der wirtschaftlich sozialen Realitdt beobachtbaren
Umsatz- und Fldchenproduktivitdtsgefalles zwischen Innenstadtzentren
und Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren, ist davon auszugehen, dass
sich die Umsatzumverteilungseffekte einer entsprechenden Nachnutzung
(teilweise deutlich) unterhalb der abgebildeten Verkaufsflachenrelationen
bewegen dirften.
Die Nutzungsvarianten ,Fachgeschaft fir Bettwaren/Heimtextilien" so-
wie das ,Spielwarenfachgeschdaft” weisen im Vergleich zu den anderen
Nutzungen signifikant erhohte Verkaufsflachenrelationen auf, welche
nachfolgend einer detaillierten und differenzierten Betrachtung bedurfen.
o Bettwaren/Heimtextilien: In Anbetracht der FldchengréBe des La-

denlokals und des Standortes erscheint im NVZ Schlechthof

STADT-HANDEL

Kurzexpertise — Dessau Nahversorgungszentrum Schlachthof 5



lediglich die Nutzung als Matratzengeschdaft realistisch. Eine Zen-
trenrelevanz des Sortiments ist diesbeziglich der im
Einzelhandelskonzept hinterlegten Sortimentsliste der Stadt Des-
sau-Rosslau nicht zweifelsfrei zu entnehmen. Da das Sortiment im
Rahmen der Liste nicht explizit benannt wird, ware es - auch in An-
betracht der Verortung der Angebotsstrukturen in der Stadt
Dessau-RofB3lau - als nicht zentrenrelevant zu klassifizieren. Auch
ungeachtet dieser Tatsache weisen Matratzenfachgeschafte ten-
denziell unterdurchschnittliche Fldchenleistungen auf und lassen
nur bedingte Duplizitdten mit den Angebotsstrukturen im Innen-
stadtzentrum erwarten (im |Z Uberwiegend Spezialanbieter mit
Uberdurchschnittlichen Flachenproduktivitdten oder als Randsorti-
ment im Warennhaus).

o Spielwaren: Eine Nachnutzung als Spielwarenfachgeschaft in der
gepriften Dimensionierung erscheint vor dem Hintergrund des
stark gebremsten Expansionsgeschehens im Spielwareneinzelhan-
del und der selektiven Standortwahl diesbezUglicher Handler (klare
Fokussierung auf Innenstddte respektive FulBBgdngerzonen oder
groB3e Einkaufzentren) nur bedingt realistisch. In Anbetracht der
dargestellten Verkaufsfldchenrelationen in Verbindung mit den er-
wartbaren Umsatzleistungen kann demnach ein umschlagen in
negative stddtebauliche Auswirkungen weitgehend ausgeschlossen
werden.

= Esist daher gemdaB fachgutachterlicher Einschatzung auch bei einer (auf-
grund der denkmalschutzrechtlichen Aspekten) ausnahmsweise
gestatteten Erweiterung der zuldssigen Nutzungsgréf3e von 200 m? Ver-
kaufsflache for zentrenrelevante Sortimente von einer
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Vertraglichkeit auszugehen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Rahmenbedingungen ist im Bebauungs-
plan 147 A fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebd&udestrukturen der
verldngerten KarlstraBe mit Blick auf die geordnete Zentrenentwicklung der
Stadt Dessau-RoBlau sowie einer dem Einzugsbereich des Nahversorgungszent-
rums angepassten GréBenordnung eine ausnahmsweise Erhdhung der
Festsetzungen fir zentrenrelevante Sortimente auf 200 m2 VKF zu vertreten.
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