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1 Stdadtebavuliche Einschétzung des Standortbereichs Gewer-
begebiet Mitte (Mannheimer StraBe)

Lage und verkehrliche Anbindung

Das Gewerbegebiet Mitte ist sudwestlich des Innenstadtzentrums verortet;
durch seine Unmittelbare Nachbarschaft zum Kreuzungsbereich der beiden Bun-
desstraBen B184 und B 185 ist es &uBerst verkehrsginstig gelegen und als
autokundenorientiert einzustufen, was sich auch in der teilweise nicht vorhande-
nen ErschlieBung fUr FuBgdnger niederschlégt. Zudem weist der Standortbereich
aufgrund seiner heterogenen baulichen Strukturen (funktionale Neubauten vs.
Bestandsgebdude), dem unmittelbaren Nebeneinander zwischen Gewerbe und
Einzelhandel sowie der teilweise gréBeren rdumlichen Distanz zwischen den An-
bietern nur eine vergleichsweise geringe wechselseitige Ausrichtung der Anbieter
zueinander auf. .

Die n&chstgelegene Bushaltestelle ,Mannheimer StraBe"” befindet sich in einer
fuBlaufig erreichbaren Distanz von rd. 500 Meter. Die Haltestelle wird allerdings
nur gering frequentiert (stundlich).

Eine weitere StraBenbahn- und Bushaltestelle ,Kleine Schaftrift” ist in einer
Laufdistanz von rd. 900 Meter verortet, diese wird neben einer ebenfalls einstin-
digen Busfrequentierung in einem Zeitintervall von 15 Minuten durch die
StraBenbahnlinie 3 angefahren. Eine OPNV-Anbindung ist somit nur einge-
schrankt gegeben.

Da die angrenzenden Bereiche des Stadtgebiets Uberwiegend gewerblich ge-
prégt sind und eine Einbettung in Wohnbebauung nicht vorhanden ist, ist der
Standort als nicht integriert einzustufen. Insgesamt sind am Standortbereich
Gewerbegebiet Mitte 11 Einzelhandelsbetriebe verortet, die zusammen Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 27.200 m? verfugen. Im Vergleich zum Innenstadt-
zentrum entspricht dies rd. 5 % in Hinblick auf die Anzahl der Betriebe bzw. 49%
bzgl. der Verkaufsflache. Diese Kennwerte verdeutlichen das Standortgewicht
der Einzelhandelsagglomeration.

Angebot

Neben gréBeren Fachmdarkten mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment, wie
die beiden SB-M&belmérkte Pocco Doméne und dem Sconto Mébel-Markt (TG 1),
einem Multipolster Fachmarkt (TG ?) sowie einem Globus Baumarkt (TG 7), sind
ein Kaufland Verbrauchermarkt (TG 10) und ein Aldi Nord Lebensmitteldiscoun-

Stadtebautiche Eirschdtzung des - Mitte (Marrveimer
Strafle)
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ter (TG 9) als nahversorgungsrelevante Anbieter fir das Gewerbegebiet Sid
~ strukturprégend. Ebenfalls am Standort verortet ist ein leerstehender ehemali-

ger Praktiker Baumarkt (TG 2).

Abbildung1: Bebavungsplan Nr. 101 D/D1 - verortete strukturprigende Einzethandels-
betriebe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Dessau (2007)

Im Vergleich zur einer Einzelhandelserhebung aus dem Jahre 2014 haben sich am
Standortbereich bereits Verc'inderdngen in der Bestandssituation ergeben: So hat
sich der Aldi Discounter vom Gebé&ude des Kaufland Verbrauchermqu'tes‘(TGi10)
in das Gebéude des Multipolster Fachmarktes (TG 9) verlagert und gleichzeitig
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seine Verkaufsfldche erweitert. Die Verkaufsfléche des Multipolster Fachmarktes
wurde in diesem Zuge um die Fléche des Aldi Discounters reduziert.

Im Bereich des TG 10 wurde die freigewordene Fléche des ehemaligen Aldi Mark-
tes fUr eine Erweiterung des Kaufland Verbrauchermarktes genutzt. Ergdnzt
wird das Angebot des Kauflands weiterhin durch Geschéfte des Lebensmittel-
handwerks sowie kleinere Fachgeschdfte, welche teilweise als Konzessiondre
fungieren und in dem Gebé&ude als Ladenzeile integriert sind.

Des Weiteren hat der ehemalige Baumarkt Max Bahr im Bereich des TG 7 in Fol-

‘ge der Praktiker-Insolvenz seinen Betrieb aufgegeben. Das Ladenlokal wird
jedoch von einem Globus-Baumarkt nachgenutzt, so dass der Betriebstypik am
Standort erhalten blieb.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1 sind weiterhin die beiden
Anbieter Poco Domdne als Mébel- und Einrichtungsfachmarkt sowie Sconto als
Mé&belmarkt verortet.

Das standértliche Warenangebot ist somit gepréigt durch ein breites Ange-
botsspektrum s&mtlicher Bedarfsstufen. Dabei nehmen Waren des langfristigen
Bedarfs den groBten Anteil ein. Hierunter fallen insbesondere Mébel, wo der
Standort mit 2 M&bel-Discount Anbietern sowie Multipolster Fachmarkt eine
gewisse Angebotskompetenz aufweist. Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs
werden v. a. Baumarktsortimente i.e.S. angeboten, im Randsortiment aber auch
innenstadttypische Sortimente wie bspw. Bekleidung, Schuhe,
Glas/Porzellan/Keramik oder Einrichtungsbedarf. Im. Bereich des kurzfristigen
Bedarfs ist im Lebensmittelsegment durch den Kaufland Verbrauchermarkt und
den Aldi Lebensmitteldiscounter ein umfassendes Angebot vorhanden, Drogerie-
waren werden lediglich im Randsortiment angeboten (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Anbieter mit mittel- oder langfristigem zentrenrelevantem Hauptsortiment sind
nicht am Standort verortet.

Konkurrerizbeziehung zu den zentralen Versorgungsbereichen

Wie von Stadt + Handel im Rahmen einer vertiefenden Untersuchung bereits ein-
gehend .untersucht wurde Ubernimmt der Gewerbestandort im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Versorgungsfunktionen v.a. fir die Stadtbezirke Kochstedt,
West und Alten, in abgeschwéchter Form auch fir die weiteren Ortsteile des
sUdwestlichen Stadtgebietes und das standértliche Angebot wirkt somit deutlich
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

1 Stodtebauliche (Manrheimei
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Besonders ausgeprégt sind hierbei -die Konkurrenzbeziehungen im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel zum Nahversorgungszentrum Heidestra-
Be/SiudstraBe sowie zum Nahversorgungszentrum Leipziger Tor (hier besteht
sogar eine Angebotsduplizierung in Form des Aldi Lebensmitteldiscounters). So
ist das Einzugsgebiet beider zentraler Versorgungsbereiche nach Westen durch
die Kaufkraftabschdépfung des Gewerbestandortes deutlich begrenzt. Zusétzlich
mindert der Gewerbestandort die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche insbesondere im Bereich der Vollsortimenter, entsprechende
Kaufkraftpotenziale werden u. a. durch den Kaufland Verbrauchermarkt abge-
schépft. Die né&chstgelegenen- Vollsortimenter liegen - innerhalb  des
Innenstadtzentrums, so dass auch hier im Lebensmittelsegment Konkurrenzbe-
ziehungen feststellbar sind.

Weitere zentrenrelevante Sortimente werden - von einem Kiosk abgesehen — nur
im Randsortiment angeboten.

Betrachtet man die Umsétze nach Warengruppen so wird deutlich, dass in den
meisten mittelfristigen und langfristigen Sortimenten nicht mehr als unerhebli-
che Kaufkraftanteile am Gewerbestandort Mitte gebunden werden. Eine
Ausnahme bilden die fir M&belhduser und nachrangig fur Baumarkte typischen
‘Randsortimente:

»  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
= Bettwaren, Haus-/Bett- und Tischwdsche,

in diesen Warengruppen steht das standértliche Angebot in direkter Konkurrenz

zu dem des Innenstadtzentrums.l

1 vgl. Stadt + Handel (2016)
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2 Modul I: Flachen TG 2 ehemaliger Praktiker, TG 4 nérdlich
Globus, TG 9 Multipolster: Ableitung zu untersuchender Nut-
zungskonzepte

Im Folgenden werden die Teilgebiete 2, 4 und 9 des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1
in das kommunale Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau eingeordnet und
geeignete Nutzungskonzepte aus den stadtentwicklungspolitischen Zielstellun-
gen abgeleitet.

2.1 Standortbewertung: Benennung von Nutzungskonzepten aus
der Perspektive des Standortes

Sowohl! im Zentrenkonzept der Dessau-RoBlau als auch in einer vertiefenden Un-
tersuchung von Stadt + Handel (2016) wird der Standortbereich als
stddtebaulich nicht integriert und ,inmitten von Gewerbe, Industrie und Bra-
chen™2 gelegen beschrieben; im unmittelbaren Nahbereich ist kein direkter Bezug
zu Wohnsiedlungsbereichen erkennbar, fir die der Standort Nchversorgungs_—,
funktionen Ubernehmen kénnte.

Von den drei Teilgebieten ist lediglich das TG 4 bislang unbebaut, auf dem TG 2
befindet sich die Geb&udekubatur eines leerstehenden ehemaligen Praktiker
Baumarktes, auf der Flache des Teilgebietes ¢ ist momentan ein Multipolster so-
wie ein Aldi Lebensmitteldiscounter verortet.

Als Entwicklungsperspektive fir den Standortbereich werden im Zentrenkonzept
eine Sicherung des Bestandes sowie eine Weiterentwicklung als Fachmarktzent-
rum fUr das mittlere und untere Preissegment benannt. Eine weitere Ansiediung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment Uber die be-
stehenden Mdrkte im TG 9 und 10 (Aldi, Kaufland) hinaus soll nicht vorgenommen

‘Dementsprechend sollten im Geltungsbereich des Bebauungsplans 101 D/D1 le-
diglich Anbieter mit einem Hauptsortiment angesiedelt bzw. hinsichtlich ihrer

2 Quelle: Wallraff und Partner (2009): Zentrenkonzept Dessav-RoBlau. S. 143ff.

Z 2 ehemaliger Globus TG @

Zu Nutz ngskonzeote
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Verkaufsflache wesentlich erweitert werden, die gemdB Dessau-RoBlauer Sorti-

mentsliste als nicht zentrenrelevant kategorisiert wurder_\.3

Im Einzelnen sind dies:

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

Pflanzen und Zubehdr, PflanzgefaBe, Gartenmébel, Gartenbedarf, Gar-
tenhduser ;

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschléige, Eisenwaren,
Werkzeuge

Kichen, Badeinrichtungen, Sanitdr, Fliesen, Rolldden u. 4.

Mé&bel, Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbedarf, Teppiche, Boden-
beldge

Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz, Bauelemente, Campingartikel
ElektrogroBgerdte (Herde, Ofen), Rasenméher, elektrische Gartengerate

Biuromaschinen, BiUroausstattung, Biromdbel, BirogroBgerdte (gewerbli-
che Nutzer) '

Antennen, Satellitenanlagen
KfZ-Zubehor, Motorzubehdr
SportgroBgerdate, inklusive Fahrrader und Zubehdr

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse.

Die genannten Teilgebiete des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1 weisen Flachengré-
Ben auf, auf denen sich in etwa 5.350 bis 8.200 m? ebenerdige Verkaufsfldche

realisieren lassen (vgl. nachfolgende Abbildung).4 Auf samtlichen Teilgebieten ist
eine Bebauungshdhe von bis zu 15 m maglich. Dies erlaubt den Bau von zwei b‘isv
drei gescho'ssig'en Fachmarkten. Auf Grund der értlichen Nachfragesituation er-
scheint jedoch fir die meisten Betriebstypen nur eine eingeschossige Bebauung,

im Falle eines Mébelmarktes auch eine zweigeschossige Bebauung als realistisch.

3

Hiervon ausgenommen sind im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes unwesentliche Verkaufsfltichen-

erweiterungen von bereits vorhandenen Anbietern mit zentrenrelevantem Haouptsortiment.

Bei Fachmirkten mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment betréigt das Verhaltnis Grundsticksfld-
che - Verkaufsfléche in der Regel min, 2,5:1 (Stadt + Handel (2017) Datenbank zu betreiberbezogene
Expansionsanforderungen. .
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Tabelle 1: Fldchenbezogene Kenndaten zu den Teilgebieten 2, 4 und 9 im Bebau-
ungssplan Nr. 101 D/D1 FMZ Mannheimer StraBe

Potenzielle

. ] s Uberb.oubcre Verkaufsflache [m?]
Teilgebiet Grundflache  Grundsticksflache
2
[ eingeschossig zweigeschossig
TG 2 13.375 10.700 rd. 5.350 rd. 10.700
TG 4 20.500 16.400 rd. 8.200 rd. 16.400
TG 9 : 20.375 16.300 . rd. 8.200 rd. 16.400

Quelle: Stadt Dessau-RoBlau (2007), eigene Berechnungen Stadt + Handel (2017)

Angesichts der potenziellen VerkaufsfldchengréBen ist eine Realisierung von fol-
genden  Betriebstypen mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
grundsdtzlich moglich:

= Zoofachmarkt

* Gartenfachmarkt

*  Baumarkt/Baustoffhandel

» Kichen-/Fliesenstudio

= Méobelmarkt

» Fachmadarkte fur Bodenbelége/Teppiche
=  Kfz-Zubehor Handel

Der im Rahmen eines Gutachtens zur stddtebaulichen, absatzwirtschaftlichen
und baurechtlichen Beurteilung der Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der
Stadt Dessau-RoBlau von Stadt + Handel (2016) ermittelte gesamtstddtische
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt, dass unter Bericksichtigung
der vorhandenen kemmunalen und regionalen Angebotsstrukturen fir die groB-
flachigen Betriebstypen

=  Baumarkt,

=  Gartencenter (oder Baumarkt mit erhdhtem Verkaufsfldchenanteil an
Pflanzen/Gartenbedarf) und

o]

Fiacner ¢ ck Giowus, 7G 9
F{%
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= Modbelmarkt (insbesondere Spezialanbieter, hoherwertiges Angebotsseg-

ment, Naturholzmébel)®

die groBten absatzwirtschaftlichen Verkaufsflachen-Entwicklungspotenziale fur
Ansiedlungen und Erweiterungsvorhaben vorhanden sind. Diese Betriebstypen
dirften somit im Bereich des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment prioritdr Gegenstand von Ansiedlung- und Verkaufsflachener-
weiterungsbegehren sein.

In der Warengruppe des zoologischen Bedarfs ist im Standortumfeld des Gewer-
begebietes SUd kein strukturpréigender Anbieter vorhanden. Die beiden gréBten
Anbieter im Stadtgebiet (Fressnapf und Zoo & Co.) sind im Gewerbegebiet Ost
(Mildensee) und im Gewerbegebiet West (Junkerspark) verortet, welche insbe-
sondere ‘im kurzfristigen Bedarfsbereich Versorgungsfunktionen fur die
Stadtbezirke éstlich der Mulde bzw. fur das westliche .Stodtgebiet wahrnehmen.
Des Weiteren ist im Stadtteilzentrum RoBlau ein weiteres gréB3eres Zoofachge-
schaft einer regionalen Kette (Zoo Gunther) verortet, welches ein Einzugsgebiet
nérdlich der Elbe (ehemaliges Stadtgebiet RoBlau) aufweist. Innerhalb des Kern-
stadtbereiches Dessaus ist lediglich ein Zoofachgeschaft der gleichen Kette
verortet. Es zeigt sich somit auf Grund der rdumlichen Verteilung der struktur-
pragenden Zoofachmérkte/Zoofachgeschdfte im Stadtgebiet, dass im Bereich
der Kernstadt und damit im Gewerbegebiet SUd (Mannheimer StraBe) ein zu-
sdtzliches Ansiedlungspotenzial besteht.

Angesichts des vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzials soll-
ten somit im Rahmen der vertiefenden Prifung der Vertrdglichkeit aus
stédtebaulicher und landesplanerischer Sicht (Modul II) die Nutzungskonzepte

=  Baumarkt

= Gartencenter (bzw. Baumarkt mit erhdhten Verkaufsfldchenanteil an
Pflanzen/Gartenbedarf)

=  Mobelmarkt und
= ' Zoofachmarkt

im Fokus étehen.

5 vgl.: Stadt + Handel (2016): S. 99 ff.
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2.2 Ableitung eines zu untersuchenden Randsortimentsumfanges
fir in Frage kommende Nutzungskonzepte

Das nicht zentrenrelevante Hauptsortiment wird in den genannten Nutzungs-
konzepten regelmdBig durch sogenannte Randsortimente ergdnzt; sie
arrondieren dabei das Angebot der flachen-/ umsatzbezogen prégenden
Hauptsortimente. Randsortimente sind dabei nur solche So_rtiménte, die dem
Hauptsortiment hinsichtlich des Verkaufsf/dchénumfanges deutlich untergeord-

net® sind und mit dem Hauptsortiment eine gewisse Beziehung und

Verwandtschaft aufweisen.”

Fir die einzelnen Betriebstypen werden im Folgenden sortimentsspezifische Ver-
kaufsflachengroBen ermittelt; Grundlage hierfir bilden Vergleichswerte aus
regionalen Einzelhandelsbestandsdaten sowie die jeweils auf den Teilgebieten
des Bebauungsplans maximal zu realisierende Gesamtverkaufsfléche (vgl. Tabel-
le . _Grundsdtzlich wird dabei von einer eingeschossigen Bebauung
ausgegangen, lediglich im Falle des Mébelhauses wird von einer zweigeschossigen
Bebauung angenommen. Des Weiteren wird for das Nutzungskonzept Zoofach-
markt eine maximale Verkaufsflache von. rd. 2500 m? in die Berechnungen
eingestellt, diese GréBenordnung entspricht der maximalen Verkaufsfléchengrs-
Be, die von Seiten der Expansionsabteilungen von Zoofachmérkten aktuell

nachgefragt wird.8

6 RegelmdBig wird davon ausgegangen, dass bei einem Verkaufsfldchenanteil von mehr als 10 %
tendenziell nicht mehr von einem Randsortiment ausgegangen werden kann, da dieses nicht
mehr in hinreichendem MaRe dem Hauptsortiment untergeordnet ist (vgl. Kuschnerus (2007),
RdNr.52ff).

7 Vgl.: OVG NRW Urteil vom 22. Juni 1998 (Az.: 70 D 108/96.NE)

8 5o sucht bspw. der Zoofachmarkt Fressnapf gem. Angaben der Expansionsabteilung aktuell
Ladenflachen mit einer VerkaufsflachengrdBe von 400 bis 2.500 m? Gesamtverkaufsfléche.

2 Talige Gicbus, TG
Abteitury IRTSLC encer Nutzung oK zent

1"
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Tabelle2:  Sortimentsspezifische Verkaufsfliichenaufteilung nach Nutzungskonzept fir-
die maximal zu entwickelnde Gesamtverkaufsfliche auf dem Teilgebiet 2
des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1

i i
Baumarkt | Gartencenter | Mébelmarkt | Zoofachmarkt

Nahrungs- und Genuss- |
mittel '

Gartenbedarf/ Blumen/

‘ 1.200 4.920 10 2.490
-Zoo- und Heimtierbedarf

Drogerie/ Parfomerie/
Kosmetik/ Apotheke/ Sa- 10 10 - -
nitdtshaus

PBS/ Zeitungen/ Zeit- : '
schriften/ Bucher

Bekleidung/Waésche - 10 - 10 -

Schuhe (ohne Sportschu-
he)/Lederwaren

Baumarkt-Sortiment i.e.S. 3.460 10 50 -

GPK/ Hausrat/ Ge-

' . 190 250 560 -
schenkartikel

Spielwaren/ Hobby/ Bas-
teln/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrréder/

. 20 ) - - -
Camping

Teppiche/ Gardinen/ De-
ko/ Sicht- und 90 10 400 -
Sonnenschutz

Bettwaren/ Haus-, Bett-

) 10 10 540 -
und Tischwaren

Mbbel (inkl. Bad-, Garten-,

g il 100 10 8740 | -
Biromdbel)
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Elektro/ Leuchten/ sonst. .
hochwertige Haushaltsge- 190 - 330 -
rate

UE/ Musik/ Video/ PC/.
Drucker/ Kommunikation

Photo/ Optik/ Akustik - - - .

Uhren/ Schmuck - - - .

sonstiges 40 - 20 -

Summe*

Quelle:  Stadt + Handel (2017). Eigene Berechnungen anhand regionaler Datenbanken.
*Summen kdnnen fundungsbedingt von der Summe der sortimentsspezifischen
Einzelwerte abweichen. Verkaufsfléchen gerundet auf 10 m2.

Tabelle 3:  Sortimentsspezifische Verkaufsflachenaufteilung nach Nutzungskonzept fiir
die maximal zu entwickelnde Gesamtverkaufsfliiche auf dem Teilgebiet 4
und 9 des Bebauungsplans Nr. 101 D/D1 '

i i '
Baumarkt | Gartencenter | Mébelmarkt | Zoofachmarkt

Nahrungs- und Genuss- 20
mittel

arf/ Bl r
Sarsenbedan/Blunen/ 1.850 7.540 20 2.490
Zoo- und Heimtierbedarf
Drogerie/ ParfUmerie/
Kosmetik/ Apotheke/ Sa- 20 10 10 -
nitatshaus
PBS/ Zeitungen/ Zeit- 20
schriften/ Bicher
Bekleidung/Wésche 10 10 10 -
Schuhe (ohne Sportschu- 10
he)/Lederwaren
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 5.300 10 80 -

2 ra By 13

Abteitung zus
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GPK/ Hausrat/ Ge-
schenkartikel

280

380

860

Spielwaren/ Hobby/ Bas-
teln/ Musikinstrumente

20

30

Sportartikel/ Fahrrader/
Camping

20

Teppiche/ Gardinen/ De-
ko/ Sicht- und
Sonnenschutz

140

20

610

Bettwaren/ Haus-, Bett-
und Tischwaren

10

10

830

Mébel (inkl. Bad-, Garten-,
Buromdbel)

160

170

13.390

Elektro/ Leuchten/ sonst.
hochwertige Haushaltsge-
rate

300

500

UE/ Musik/ Video/ PC/

Drucker/ Kommunikation ‘

Photo/ Optik/ Akustik

Uhren/ Schmuck

sonstiges

Quelle:  Stadt + Handel (2017). Eigene Berechnungen anhand regionaler Datenbanken.

*Summen kénnen rundungsbedingt von der Summe der sortimentsspezifischen
Einzelwerte abweichen. Verkaufsfléachen gerundet auf 10 m2.

Da zentrenrelevante Randsortimente in der Regel in direkter Konkurrenz zu den
sortimentsspezifischen Angeboten in den zentralen Versorgungsbereichen ste-
hen, sollte im Rahmen der Bauleitplanung eine Verkaufsflachenbegrenzung dieser

erfolgen.

In der aktuellen Debatte um einen stédtebaulich und raumordnerisch vertréagli-
chen Anteil Zentrenrelevanter Randsortimente bei Einzelhandelsvorhaben mit
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nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten dominiert dabei die so genannte
10 %-Schwellenmarke die Diskussion.

Verschiedene Gutachten/Studien und Gerichtsurteile verdeutlichen, dass ein Fl&-
chenanteil zentrenrelevanter Randsortimente von bis zu 10 % und damit
verbundene Umverteilungseffekte landesplanerisch und st&dtebaulich (im Sinne
des Beeintrachtigungsverbotes) grundsétzlich als tragféhig bewertet werden
kénnen (vgl. u. a. OVG Koblenz, Urteil 8 B 12650/98 vom 08.01.1999: OVG Wei-
mar, Urteil 1 N 1096/03 vom 20.12.2004). Gleichwohl kann aber auch bei
Umsatzumverteilungen unterhalb der 10%-Schwelle eine Unvertraglichkeit vor-
liegen (u. a. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil 3K 09/04 vom 03.02.2006:
VG Arnsberg, Urteil 4 K 572/04). (vgl. NL 10.2007 S.4).

Dieser grundsdtzlich bewdhrte Schwellenwert (10 % zentrenrelevante Randsor-
timente) im Sinne einer stddtebaulichen Vertréglichkeit findet sich bundesweit in
der Sortimentsaufteilung der Mehrzahl der betreffenden Einzelhandelsbetriebe

wieder.? Hdufig wird in Einzelhandelskonzepten ein maximal méglicher 10 %
Schwellenwert fir Randsortimente durch eine absolute Verkaufsfléchenbegren-
zung von maximal 800 m? (1.200 m? Geschossfléche) ergénzt, die v. a. Uber die
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO hergeleitet wird.

Eine allgemeine absolute Begrenzung der Verkaufsfléche zentrenrelevanter
Randsortimente auf 800 m? erscheint jedoch fir Dessau-RoBlau aus fachgut-
achterlicher Sicht nur bedingt zielfuhrend, da in einzelnen zentrenrelevanten
Sortimenten bereits im erheblichen Umfange stédtebaulich-funktionale Konkur-
renzbeziehungen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen - insbesondere
dem Innenstadtzentrum - und den drei groBen Gewerbegebietsstandorten im
Stadtgebiet bestehen (vgl. Stadt + Handel (2016)). AuBerdem bleibt bei einer
pauschalen Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 800 m? die
unterschiedliche Verkaufsfldchen-Sensitivitdt der einzelnen zentrenrelevanten
Sortimente (bspw. Bekleidung vs. Uhren/Schmuck) unberijcksichtigt.

Vielmehr bedarf es somit einer vertiefenden stédtebaulichen Herleitung anhand
der &rtlichen Gegebenheiten bzw. der Prigung der zentralen Versorgungsberei-
che, um vertragliche sortimentsbezogene GréBenordnungen fir die Festlegungen
in den Bebauungspldnen ableiten zu kénnen.

9 vgl.: Junker und Kruse (2011): S.50ff.

Modt Praktiker o ngdl T Mt

Abieit Nutzu Zeonte
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‘Die wesentliche Grundlage einer entsprechenden stadtebaulichen Herleitung ist,

dass die Angebotsvielfalt des Innenstadtzentrums sowie die Angebotskompetenz
in den zentrenrelevanten Sortimenten dabei auf jeden Fall erhalten bleiben bzw.
wenn diese aktuell (noch) nicht gegeben ist, zukinftig entwickelt werden soll. Ziel
hierbei ist es somit, die zentrenrelevanten Randsortimente in den Gewerbegebie-
ten quantitativ so auszuprégen, dass sie kein eigenstandiges (Uber-)Gewicht
gegeniiber dem Innenstadtzentrum ausbilden und infolge der Angebotstiefe und
-breite keine hinreichende/hdhere Attraktivitdt aus Kundensicht entwickeln kon-
nen.

Hierzu wurden im Gutachten ,Stddtebauliche, absatzwirtschaftliche und bau-
rechtliche Beurteilung der Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der Stadt
Dessau-RoBlau” (Stadt + Handel 2016) anhand des Medians der sortimentsgrup-
penbezogenen  VerkaufsflichengréBen  der  innerstddtischen  Anbieter
Orientierungs- bzw. Schwellenwerte abgeleitet.

Die Anwendung des Medians hat dabei gegeniber dem arithmetischen Mittel-
wert ~den Vorteil, = dass entsprechende ~ - maximale
RandsortimentsverkaufsflachengréBen nicht durch einzelne Anbieter mit deutlich
Uberdurchschnittlichen Verkaufsfldchen verzerrt werden (bspw. Saturn im Falle
der Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Vorhandene kleinteilige Angebots-
strukturen, die in manchen Sortimenten prégend fir das Innenstadtzentrum sind,
sollen so vor mehr als unerheblichen Auswirkungen geschitzt und die Angebots-
kompetenz im Innenstadtzentrum erhalten werden.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen somit, welche Verkaufsfléchen-
groBen je Sortimentsgruppe in Innenstadtzentrum strukturpragend sind und wie
viele dieser Betriebe es je Sortimentsgruppe im zentralen Versorgungsbereich
vorhanden sind. In der nachfolgenden Tabelle sind nur die Betriebe aufgefihrt,
die das entsprechende Sortiment im Hauptsortiment anbieten.
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Tabelle 4: Analyse strukturprégender Betriebe im zentralen Versorgungsbereich.
Innenstadt (nach zentrenrelevanten Hauptsortimenten)

Ladenlokalgréfie
(in m2 VKF)

10 10 10 1160 1.550 2.900

30 30 60 320 650 840

260

Hauptbranche Betrieb

(11}
0
(5
)
&
L
21

=
(7%

Nahrungs- und Genussmitte!

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

(Schnitt-) Blumen 20

50 180

PBS, Zeitungen/ Zeiischriften, Biicher

1.970

£
~0

40

Bekleidung 1.850 10.510

—a
&5

60

Schuhe/ Lederwaren 360 410

30 400

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

40 80 120 200 550

=
N
o

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente

200 400 Bel

20 30 110 120 200 n
5 90 110 240 n

30 30 40 120 140 3200
20 30 50 80 100 180

‘Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; zusdtzlich im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zwei Betriebe mit gemischtem Warensortiment als
Haouptsortiment.

Sportartikel

Medizinische u. orthopadische Artikel/ Optik

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Gardi-
nen/ Dekostoffe/ Sichtschutz

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik/ Elekt-
rokleingerite

Uhren/ Schmuck

- — —a

Vergleicht man diese hergeleiteten Schwellenwerte fir zentrenrelevante Rand-
sortimente mit den Ublichen sortimentsspezifischen Verkaufsflédchen von
Baumdrkten, Gartencenter , Mébelmérkten und Zoofachmérkten (vgl. Tabelle 2
und Tabelle 3), so zeigt sich, dass bei einer maximal zu realisierenden Gesamtver-
kaufsfldche in den beiden Worengruppen

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und
= Bettwaren/Haus-, Bett- und Tischwiische

absolute VerkaufsfldchengréBen zu erwarten wéren, die fur die oberhalb der in
Tabelle 4 aufgefUhrten Schwellenwerten liegen. Dies betrifft insbesondere das
Nutzungskonzept Mobelhaus (beide Randsortimente) sowie die beiden Nut-

2 Modu I Flacher TG 4 TC 9

Apie'tu g Nutzungsxonzeote
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zungs_konzepte Baumarkt und Gartencenter {Randsortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér). Fur das Nutzungskonzept Zoofachmarkt
sind bei einer maximalen Verkaufsfléche von 2.500 m? keine zentrenrelevanten
Randsortimente im wirkungsrelevanten Verkaufsflachenumfang zu erwarten.

Bei einer absatzwirtschaftlichen und stédtebaulich-funktionalen Auswirkungs-
Uberprifung (Modut i) stellen sich somit die genannten zentrenrelevanten
Randsortimente als untersuchungsrelevant dar.

18
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3 Modul ll: Prifung der Vertréglichkeit aus stédtebaulicher
und landesplanerischer Sicht fir die zu untersuchenden Nut-
zungskonzepte auf den Fldchen TG 2, TG 4 und TG 9

3.1 Abgrenzung des Versorgungsgebietes

Bei der Abgrenzung des Versorgungsgebietes fir die untersuchungsrelevanten
Nutzungskonzepte ist insbesondere der landes- und regionalplanerische Versor-
gungsauftrag zu beruUcksichtigen. Das Oberzentrum Dessau Gbernimmt dabei
gem. Ziel 30 des LEP Sachsen-Anhalt gleichzeitig die Aufgaben eines Mittel- und
eines Grundzentrums fUr die jeweiligen Versorgungsgebiete.

Im Bereich der untersuchungsrelevanten Warengruppen ist zwischen dem mittel-
zentralen und dem oberzentralen Versorgungsauftrag zu differenzieren
(gehobener bzw. spezialisierter Bedarf). Als Oberbereich fir das Oberzentrum
Dessau-RoBlau wurde dabei die Stadt Dessau-RoBlau selbst, der Landkreis An-
halt-Bitterfeld sowie der Landkreis Lutherstadt Wittenberg abgegrenzt (vgl.
nachfolgende Abbildung). '

3 vertraglichkeit cus stadtebaulicher und f
7y Nutzurgskorzepte act TG 1 4und TGO
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Abbildung 2: Oberbereich Dessau-RoBlaus und zentralértliche Gliederung

O Oberzentrum o Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion

O Mittelzentrum o Grundzentrum

) Abgegrenzter Oberbereich

Quelle: Eigene Darstellung. Veréndert nach: Regionalplan Anhalt-Bitterfeld (2014).

Innerhalb des Oberbereiches wurde fir jede Gemeinde eine sortimentsspezifische
Abschépfungsquote der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft definiert, die aus
fachgutachterlicher Sicht mit dem Versorgungsauftrag des Oberzentrums im je-
weiligen Bereich vereinbar und realisierbar ist. FUr die Stadt Dessau-Roflau
wurde auf Grund der oberzentralértlichen Funktion Dessaus eine Abschépfungs-
quote von 100% der sortimentsspezifischen Kaufkraft - als  ZielgréBe
angenommen. FUr die weiteren Stédte und Gemeinden des Oberbereiches wur-
den spezifische Kaufkraftabschépfungsquoten definiert, diese bericksichtigen
folgende Parameter:

= Zentraldrtliche Funktion der Gemeinde,

« Zvordenbarkeit der Gemeinde zu einem Mittelbereich eines Mittelzent-
rums,

=  Wettbewerbssituation,
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= verkehrliche, topographische und naturrdumliche Gegebenheiten im Un-
tersuchungsraum,

* die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung,

= Fristigkeit und Kopplungsaffinitét des untersuchungsrelevanten Sorti-
ments

* sowie traditionelle Einkdufsorientierungen der Bevdlkerung.

3.2 Kaufkraftprognose
Prognose der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Da ein realisiertes Planvorhaben in der Regel rd. drei bis vier Jahre benétigt, um
auf dem Markt etabliert und dementsprechend absatzwirtschaftlich in vollem
Umfang wirksam zu sein, ist fir die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials fur die
untersuchungsrelevanten Warengruppen ein entsprechender Prognosezeitraum
von vier Jahren anzusetzen.

In der Doppelstadt Dessau-RoBlau sowie in den beiden umliegenden Landkreisen
Anhalt-Bitterfeld sowie Lutherstadt Wittenberg ist in den néchsten Jahren mit
einer rickldufigen Bevélkerungsentwicklung zu rechnen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). So prognostiziert die 6. Regionalisierte Bevélkerungsprognose Sachsen-
Anhalt fUr die Stadt Dessau-RoBlau sowie fUr die beiden angrenzenden Landkrei-
se jeweils einen Bevolkerungsrickgang von rd. 3 (Dessau-RoBlau, Landkreis
Wittenberg) bis rd. 4 % (Landkreis Anhalt-Bitterfeld) bis zum Jahre 2021.

1. der ‘tréglichkeit gus randesparerischet #0r
whe dan Nutz. Facher TG G4 TG ®
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Abbildung 3: Prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung fur die Stadt Dessau-
RoBlau sowie die Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg
(2017 = Index100)

101
100
9%
98
97 \

96 :

95

94

2017 2018 2019 2020 2021
=0==Dessau Landkreis Wittenberg ~ ==O==landkreis Anhalt-Bitterfeld

Quelle: Eigene Darstellung, nach Datengrundlage: 6. Regionalisierte Bevélkerungsprogno-
se fUr Sachsen-Anhalt, Aktualisiert anhand der Einwohnerzahlen ‘der Stadt
Dessau-RoBlau (Stichtcg: 31.01.2017) und des Statistischen Landesamtes fir die
beiden Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg (Stichtag: 31.12.2015).

Der negativen Bevdlkerungsentwicklung stehen bis 2021 jedoch Steigerungen der
sortimentsbezogenen Pro-Kopf Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sor-
timenten gegenuUber. Bereinigt um die im gleichen Zeitraum zu prognostizierte
Preissteigerung sowie den steigenden Umsatzanteil des Onlinehandels in diesen
Warengruppen, lasst sich insgesamt bis Ende 2021 eine sinkende absolute Kauf-
kraft in den jeweiligen Sortimentsgruppen ableiten.

For die untersuchungsrelevanten Warengruppen ergeben sich im Oberbereich
folgende sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale fir das Oberzentrum Des-
sau, deren Abschépfung aus fachgutachterlicher Sicht mit dem

landesplanerischen Versorgungsauftrag eines Oberzentrums vereinbar wiére.10

10 ggj Kaufkraftabschdpfungen, die oberhalb der dargestelltenPotenziale liegen, sollte im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Vertraglichkeitsanalyse vertiefend geprijft werden, inwieweit eine Kongruenz mit den Zielen
des LEP Sachsen-Anhalt (insb. Beeintréchtigungsverbot und Kongruenzgebot) gegeben ist.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial 2021 fir das Oberzent-
rum Dessau-RoBlau [Mio. Euro/Jahr] '

. ) Zentrenrelevante
Nicht zentrenrelevante Sortimente .
Sortimente

GPK/
Foslesic Baumarkt- Gartenks; Hc'tus.rat/ Bettwa-
scher e ¢ darf/ Einrich- /HBT
Bedarf 2SS Rie Pflanzen tungs- ien
zubehdr
Dessau-
38 34,7 6,0 204 4.4 4,1
RoBlau
LK
Anhalt- 0,5 6,9 2,1 13,0 17 14
Bitterfeld
LK
Luther-
stadt 0.4 6,6 18 1,8 14 1,2
Witten-
berg

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2015; Werte auf 0,1 Mio. Euro ge-
rundet

3.3 Angebotsstrukturen der untersuchungsrelevanten Sortimente in
Dessau-RoBlau

Fir die Ermittlung eines plcnstdn’dortbezogenen Verkaufsflachenpotenzials in
den untersuchungsrelevanten Wcrengruppen sind insbesondere die bereits vor-
handenen Angebotsstrukturen im Stadtgebiet relevant. Im Folgenden werden die
im Stadtgebiet vorhandenen Verkaufsfléichen sowie die Umsdtze differenziert

nach Standortbereichen dargestellt.1"

1 Basis: Einzelhandelsbestandserhebung Stodt + Handel 01/2014

i Pr vertraglichkait ;
auf den Flacher 70 2. TG L d
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Tabelle 6: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukture_nh in Dessau-RoBlau (Zoo-
logischer Bedarf, Baumarktsortimente, Pflanzen/Gartenbedarf)

nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/
Zoologischer Bedarf Baumarktsortimente Gartenbedarf

Verkaufs- | Umsdtze | Verkaufs- | Umsdtze | Verkaufs- | Umsdtze

flachen in Mio. flachen in Mio. flachen in Mio.
in m?2 Euro in m2 Euro in m? Euro

[IRCSEetls 400 0,5 <100 <01 300 0.4
zentrum
Stadtteil-
zentrum 100 0.1 - - 100 0.1
RoBlau
e s IRzige il BRNI00 0.1 . : 200 02
Tor
Sonstige NVZ 100 01 = = 100 0,1
Gewerbege-
biet West 900 12 5.500 13,7 1.300 16
(Junkerspark)
Gewerbege-
el IG5 0.1 6.000 13,9 1.600 1.9
(Mannheimer
StraB3e)
Gewerbege-
biet Ost 1.000 1,5 - - 100 0,1
(Mildensee)
S°“5t'9e e 0,6 6300 1, 2.700

Quelle: Verkaufsfléche: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; Um-
satzschatzung: EHI 2016, Hohn Gruppe 2016, stdndige Avuswertung
handelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Um-
sdtze auf O,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt.
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Tabelle 7:. Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen in Dessau-RoBlau (M-
bel, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Bettwaren/Haus-, Tisch- und
Bettwdsche)

Nicht zentren-

; zentrenrelevante Sortimente
relevante Sortimente

Bettwaren/
Haus-, Tisch- und
Bettwdsche

GPK/Hausrat/

Einrichtungszubehdr

Verkaufs- | Umsdtze | Verkaufs- | Umsédtze | Verkaufs- | Umsétze

flachen in Mio. flachen in Mio. flachen in Mio.

inm? Euro in m? Euro in m? Euro
Igistady’ 890 12 3.500 25 1100 21
zentrum
Stadtteil-
zentrum - - 200 0.1 100 0,2
RoBlau
NVZ Leipziger < _ 500 03 100 01
Tor
Sonstige NVZ - - 100 0,1 100 01
Gewerbege-
biet West 13.100 17,8 1.200 0.9 800 12
(Junkerspark)
Gewerbege-
biet Mitte/Sud 41 100 20,5 1.500 11 800 19
{(Mannheimer
Strafle)
Gewerbege-
biet Ost 200 0,2 700 0,5 500 0,8
(Mildensee)
Sonstige La-

8.600 12,8 2.700 1,

9 900 14
gen
33.200 52,6 10.400 7.4 4.400

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; Um-
satzschdtzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, sténdige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsfichen auf 100 m? gerundet, Um-
sdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt.

In der Gegenuberstellung der im Versorgungsgebiet vorhandenen untersuchungs-
relevanten Kaufkraftpotenziale mit den in der Stadt Dessau-RoBlau realisierten
sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsétze zeigt sich, dass in einzelnen Wa-
rengruppen im Versorgungsgebiet noch Kaufkraftpotenziale bestehen, deren

] f aalicht stodtedau arer Sicht
U ters ~le de. Nutzu G d
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Bindung im Einklang mit dem landes- und regionalplanerischen Versorgungsauf-
trag stunden (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 8: Ungebundene Kaufkraftpotenziale im Sinne des Versorgungsavuftra-
ges fiir Dessau-RoBlau

ungebundene Kaufkraftpotenziale im Sinne

Warengruppe des Versorgungsauftrages
[Mio. Euro]

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf 0,6
Baumarktsortimente g1
Pflanzen/Gartenbedarf 2,5
Mobel ~

Zentrenrelevante Sortimente
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,6

Bettwaren/
Haus-, Tisch- und Bettwdasche

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzschétzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
‘det.

Es zeigt sich dabei, dass insbesondere in den Baumarktsortimenten sowie in der
Sortimentsgruppe Pflanzen/Gartenbedarf ein gréBeres potenziell noch zu bin-
dendes Kaufkraftpotenzial vorhanden ist. Im Bereich der Mobel und der
Warengruppe Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwdsche sind aus dem Versor-
gungsauftrag eines Oberzentrums keine weiteren zusatzlich zu bindenden
Kaufkréfte im Versorgungsgebiet abzuleiten. Im Mébelsegment ist dies jedoch in
der hohen Verkaufsflachenausstattung im discountierten Mébelhandel begrin-
det. Konventionelle Anbieter mit entsprechender Angebotstiefe und -breite
sowie qualitativ hochwertige Spezialanbieter sind hingegen im Stadtgebiet un-

terreprasentiert.12
Im Zuge der Berechnungen zum Verkaufsflachenpotenzial wurden zundchst die in

Tabelle 8 aufgefUhrten sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenziale als um-
satzumverteilungsneutral eingestelit.

12 Vgl. Stadt + Handel 2016; Anmerkung: Der. Polstermdbelanbieter Multipolster wurde mit bei den Berech-
nungen als Bestandsbetrieb mit seiner redvzierten Verkaufsfidiche bericksichtigt.
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In einem ndchsten Schritt wurden fUr die einzelnen Warengruppen kritische
Schwellenwerte definiert, ab denen mdgliche Umsatzumverteilungen Dimensio-
nen aufweisen wirden, ab denen Marktabgénge von strukturprdgenden
Anbietern nicht mehr auszuschlieBen sind. Im Bereich nicht zentrenrelevanten

Sortimente wird diese Schwelle Ublicherweise bei 20 % verortet.13

Da sich s&mtliche strukturprigenden Anbieter mit untersuchungs- und nicht zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorg(m_gsbereiche
verortet sind, wéren jedoch auch im Falle einer MarktschlieBung eines entspre-
chenden strukturpréigenden Betriebes keine direkten negativen stédtebaulich-
funktionalen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten. In-
wieweit das Risiko einer méglichen Nachfolgenutzung besteht, von der mehr als
unerhebliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kénnen,
wdre gesondert zu untersuchen. Ebenfalls wiare im Rahmen einer Vertraglich-
keitsanalyse zu untersuchen, inwieweit eine hdhere Verkaufsflidche kongruent zu
den Zielen und Grundsétzen des LEP Sachsen-Anhalt wére (insb. Kongruenzgebot
und Beeintrdchtigungsverbot).

Im Bereich der beiden betrachteten zentrenrelevanten Sortimente wurde auf-
grund der Prdgung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 3.4) sowie der
bereits im Gutachten ,Stddtebauliche, absatzwirtschaftliche und baurechtliche
Beurteilung der Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der Stadt Dessau-Rof3lau”
(Stadt + Handel 2016) konstatierten, mehr als unerheblichen Konkurrenzbezie-
hungen zwischen den Gewerbegebietsstandorten und den zentralen
Versorgungsbereichen (insbesondere dem Innenstadtzentrum) die Schwelle mit
5 % signifikant niedriger angesetzt. Somit wird der Aspekt der Vorschadigung
und der damit verbundenen Sensitivit&t der hier lokalisierten Angebotsstrukturen
hinreichend gewdirdigt.

Der Planstandort befindet sich in einer zentralen Lage von Dessau-RoBlau. Auf
Grund der Raum-Zeit-Widerstédnde wirden im Falle einer Realisierung eines Nut-
zungskonzeptes die héchsten absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungen auf
die systemgleichen oder -&hnlichen Einzelhandelsbetriebe im Dessau-RoBlaver
Stadtgebiet entfallen.

Da im Rahmen der Untersuchung ein Verkaufsfléchenschwellenwert fir die un-
tersuchungsrelevanten Nutzungskonzepte definiert wird, bis zu dem
Marktabgdnge von strukturprégenden Anbietern im Stadtgebiet weitgehend

B vgl. DSSW (2017): S.12

it Profung Vertraglichke't aus stadtebouticrier und foi
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auszuschlieBen sind, bzw. mehr als unerhebliche stadtebaulich-funktionale Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen, ist
auch auBerhalb Dessau-RoBlaus bis zu diesem kritischen Schwellenwert nicht mit

entsprechenden Auswirkungen zu rechnen. 14

3.4 Stdadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zent-
ralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Die Grundlage fir eine vertragliche Verkaufsflachendimension, bilden stadtebau-
lich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die ausgeldsten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen VersorgungsEereiche. In diesem
Kapitel werden die zentralen Versorgungsbereiche in Dessau-RoBlau dargestellt
und analysiert.

Fur die stadtebaulichen Analysen der in Dessau-RoBlau gelegenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche wurde auf das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau 2009, das
Gutachten ,Stadtebauliche, absatzwirtschaftliche und baurechtliche Beurteilung
der Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der Stadt Dessau-RoBlau 2016 sowie
auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend werden die stadte-
baulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

% gej Verkaufsfldchendimensionierungen, die Uber die dargestellten Verkaufsfldchenpotenziale hinaus gehen,
sollten die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen der umliegenden zentralen Or-
te im Rahmen einer Vertrdglichkeitsuntersuchung geprift werden.
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Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Dessav”

Die Innenstadt von Dessau ist im Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau als
héchstrangiges Zentrum ausgewiesen und bildet den Handels-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsschwerpunkt der Stadt. Die wichtigsten Einrichtungen Dessaus
sind hier angesiedelt. Dartber hinaus bundelt sich hier rédumlich eine Vielzah!
oberzentraler Funktionen. '

Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Dessau”

T 3 . \ . L o

i
i LS
. i
e
1 L ]
e ° ) @ Einzelhandel
e . S O Leerstand
{ / @ Zentrenerginzende Funktion
° \ 3 .
/l e 0 A Stadtteilgrenze
=1 © \ Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; Kartengrundlage;
Stadt Dessau-RoBlau. ZVB-Abgrenzung gem. Zentrenkonzept fir die Stadt Des-
sau-RoBlau (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich).

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in der City liegt auf mittelfristigen
Bedarfsgitern verschiedener Qualitdt, vorrangig jedoch aus dem konsumigen Be-
reich. Mit Blick auf das angebotene Warenspektrum ist' das héherpreisige
Segment sortimentsibergreifend jedoch erkennbar unterreprésentiert.

Als Frequenzbringer fir das Innenstadtzentrum fungieren insbesondere die bei-
den Einkaufscenter Rathaus Center und Dessau Center sowie fir den nérdlichen
Bereich der Verbrauchermarkt Kaufland. Besonders hervorzuheben sind die Leit-
branchen Bekleidung (Karstadt, H & M, TK Maxx, C & A, Modehaus Fischer),
Nahrungs- und Genussmittel (Kaufland, EDEKA, REWE, Norma), Unterhaltungs-
elektronik (Saturn) sowie Drogeriewaren {(dm, Rossmann).

3 stadiepauvlicher  d Sicht
zZu Nutz auf der TG
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Das untersuchungsrelevante Angebot in den nicht zentrenrelevanten Waren-
gruppen ist im Innenstadtzentrum weitgehend durch Fachgeschdafte geprdagt, die
eine Spezialisierung aufweisen und eher serviceorientiert sind.

Im Mébelsegment sind dies Uberwiegend Kichenstudios, hochwertige Polstermé-
bel sowie . Spezialanfertigungen. Des Weiteren ist mit Zoo Gunther ein
Zoofachgesché&ft im Innenstadtzentrum verortet. Anbieter mit einem Hauptsor-
timent Pflanzen/Gartenbedarf oder Baumarktsortimente sind nicht im
Innenstadtzentrum vorhanden.

Insgesamt ist das Angebot der untersuchungsrelevanten, nicht zentrenrelevanten
Sortimente fur das Innenstadtzentrum nicht prégend und weist nur eine geringe
staédtebaulich-funktionale Bedeutung fir dieses auf.

Im Bereich der untersuchungs- und zentrenrelevanten Sortimente GPK/Hausrat
und Einrichtungszubehér sowie Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwdsche ist das
innerstadtische Angebot erwartungsgemdf deutlich stdrker ausgeprdgt. So sind
in der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr im Innenstadtzentrum

‘zahlreiche grdBere Filialisten samtlicher Preissegmente vorhanden; besonders

hervorzuheben ist hi_erbei Karstadt, Depot, Xenos, TK Maxx, Nanunana, Art Decor
sowie WMF. Daneben bieten zahlreiche weitere Fachgeschéfte die Warengruppe
als Haupt- bzw. Randsortiment an.

Das Angebot im Bereich Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwasche ist gepragt
durch die Anbieter Karstadt, Matratzen Concord sowie das Bettenhaus Lange.
Daneben bieten ebenfalls zahlreiche Fachgeschdfte das Sortiment als Haupt-
oder Randsortiment an.

Zusammenfassend weist insbesondere das Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor sowie in leicht abgeschwéchter Form das
Sortiment Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwésche eine hohe Bedeutung fir die
Attraktivitét und die Vielfalt des innerstddtischen Einzelhandelsangebotes auf.
Der Einzelhandelsbestand in diesen Warengruppen sollte somit gesichert und
weiterentwickelt werden. -

Die Leerstandsquote ist im Dessauer Innenstadtzentrum mit rd. 20 % verhdit-
nismdBig hoch, diese ist zum einen darauf zuriickzufihren, dass leerstehende
Ladenlokale teilweise mit unter 50 m? Verkaufsflache nur bedingt marktgerecht
dimensioniert sind. Zum anderen weist das innenstadtzentrum auf Grund von
ausgepréigten Konkurrenzbeziehungen zu den Angeboten in den Gewerbegebie-
ten West, Mitte und Ost eine gewisse Vorschadigung auf. Besonders signifikant
ausgeprdgt sind die Konkurrenzbeziehungen in den Sortimentsgruppen
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»  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér,
e Sportartikel (auBBer Fahrriader),
= Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche,
= Elektrokleingerate,
= Neue Medien/Unterhaltungselektronik
sowie in abgeschwdchter Form fiUr die Warengruppen
= Bekleidung und
« Schuhe

erkennbar. Hier bestehen z. T. auch Duplikationen hinsichtlich der Betreiber zum
Innenstadtzentrum (vgl. Stadt + Handel 2016). In beiden untersuchungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten weist das Innenstadtzentrum somit eine gewisse
Vorschdadigung auf.

Im Folgenden werden die weiteren untersuchungsrelevanten Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren in Dessau-RoBlau stddtebaulich-funktional analysiert und
charakterisiert.

3 Moaul | Prufu Vertrdglicnkeit stadtebauticher uad er Sic t
Mutzungskonzepte Figcher TG 2 9
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Stadtteilzentrum RoBlau (Stadt Dessau-RoBlau)

. = f ¥ - | 1|
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe 33 o .

A
Gesamtverkaufsflache [m?] 4.140
’ !
Magnetbetriebe NP, ’D
Rossmann
../{/4{/ i L = - )
Anzahl Leersténde 10 ® Einzelhandel e
O Leerstand » ;"“l,
® Zenwrenerganzende Funktionen  \nlgs J Ao A
mhntmff Versorgungsbereich :‘\’-i\'—‘, (E 5
Quelle: Stadt + Handel Bestandserhebung
01/2014,
Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlaou(Verdnderungen im dargesteli-
ten Einzelhandelsbesatz moglich)
Verkaufsfldche in m?
Nahrungs- und Genussmittel 970
Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 900
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.690
Uberwiegend langfr

istiger Bedarf W 580

{

Guelle: Stadt ~ Handel 01/2014
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ZVB RoB3lav

Das Stadtteilzentrum RoBlau befindet sich im Zentrum des Stadtbezirks RoBlau. Es han-
delt sich entsprechend der Siedlungsgenese um das gewachsene Innenstadtzentrum des
ehemaligen Grundzentrums mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums. Die stadtebauliche
Situation wirkt in Folge von umfassenden SanierungsmaBnahmen im &ffentlichen Raum
attraktiv und weist eine weitestgehend hohe Aufenthaltsqualitét auf. Das Stadtteilzent-
rum ist verkehrlich gut angebunden und durch eine Bushaltestelle auch gut in das
kommunale OPNV-Netz integriert. Das Einzugsgebiet umfasst die nérdiichen und dstlichen
Bereiche des Stadtbezirkes RoBlau sowie die sonstigen Stadtbezirke nérdlich der Elbe.

Das Warenangebot deckt neben dem kurzfristigen Bedarfsbereich auch zu Uber 40 % bzw.
13 % den mittel- bzw. langfristigen Bedarfsbereich ab und gestaitet sich dementsprechend
fUr ein Stadtteilzentrum funktionsgeméB. Insgesamt ist ein breites Angebotsspektrum mit
Uberdurchschnittlichem Einzelhandelsbesatz vorhanden. Das Warenangebot ist entspre-
chend einer unterdurchschnittlichen Kaufkraft im Einzugsgebiet eher als discountorientiert
bis konsumig einzustufen. Fur das nérdliche Stadtgebiet erfullt der Standort eine erweiter-
te Nahversorgungsfunktion, allerdings fehlt ein leistungsféhiger Volisortimenter zur
qualitativen Arrondierung des Lebensmittelangebotes. '

Als strukturprédgende Magnetbetriebe sind ein NP und ein Rossmann angesiedelt. Mit der
Entwicklung dieses leistungsféhigen Fachmarktstandortes im siidlichen Bereich des Zent-
rums (Standort SchillerstraBe) ist es gelungen das Einzelhandelsangebot des
Stadtteilzentrums deutlich zu attraktivieren und in der Folge die Leerstandsquote (im Ver-
gleich zu den Bestandserfassungen vergangener Jahre) zu reduzieren.

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten weist das Stadtteilzentrum eine vergleichs-
weise schwache Angebotsausprégung auf. So ist in den Sortimenten jeweils lediglich ein
Fachgeschaft im zentralen Versorgungsbereich verortet, welches als Hauptsortiment
Pflanzen/Gartenbedarf, Zoologischer Bedarf und Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwd-
sche aufweist. Des Weiteren werden die entsprechenden Sortimenten teilweise im
geringfigigen Umfang als Randsortiment oder als Aktionsware angeboten.

3 vert aglichket cus scher foir
Jclerden ngskonzepte TG 2 4 und 9
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Nahversorgungszentrum Leipziger Tor (Stadt Dessau-Rof3lau)

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe 21 7
Gesamtverkaufsfldche [m?] 4,510
Magnetbetriebe Aldi, Netto
Anzah! Leersténde 2

® Zeatrenerginzenda Funktonan
[C_Jzentraler Versorgungsbereich

Que!le Stcdt-+ Handel Bestcndserhebung
01/201%, Kartengrundiage: Stodt Des-
sau-RoBlau. (Verénderungen im

dargestetiten Einzelhandelsbesatz
mg/fch) L
Verkaufsflache in m?

Nahrungs- und Genussmittel 1.800
Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.140
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.210
Uberwiegend langfristiger Bedarf 370

P;Q
~ - m%f"‘“"w,

Quelle: Stadt + Hondel 01/2014

ZVB Leipziger Tor

Das durch eine hohe Funktions- und Nutzungsdichte geprdgte Nahersorgungszentrum
Leipziger Tor befindet sich siidlich der Dessauer Innenstadt und ist sehr gut an den motori-
sierten Individualverkehr sowie durch zwei StraBenbahnhaltestellen an das OPNV-Netz
angebunden.

Das Zentrum weist ein hochverdichtetes Einzugsgebiet auf, welches jedoch auf Grund der
rdumlichen Néhe zum Innenstadtzentrum und zum Gewerbestandort SOd raumilich eng ge-
fasst ist. Zum Einzugsbereich zé&hlt somit insbesondere der Stadtbezirk Innerstadtischer
Bereich Sud. Das Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet ist bezogen auf die Gesamtstadt un-
terdurchschnittlich, was sich in Teilen in der Zielgruppenausrichtung der hier situierten
Einzelhandelsbetriebe niederschléigt. Zudem ist auf Grund der prognostizierten Bevélke-
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rungsverluste im Einzugsgebiet ein weiterer signifikanter Rickgang der absoluten Kauf-
kraft zu erwarten.

Das NVZ Leipziger Tor bietet ein breites Angebotsspektrum an, in dem der kurzfristige Be-
darfsbereich durch Angebote4der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe ergdnzt wird, das
Angebot ist dabei als tberwiegend discount- und preisorientiert einzustufen und hat sich
somit auf das Kaufkraftniveau des Naheinzugsbereiches eingestelit. Als Magnetbetriebe
sind mit Aldi und Netto Marken-Discount zwei Lebensmitteldiscounter vertreten; ein weite-
rer strukturprégender Anbieter ist ein Pfennigpfeiffer Sonderpostenmarkt.

Im Bereich der untersuchungsrelevanten, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente
weist das Stadtteilzentrum ein nur gering ausgeprégtes Angebot auf, so werden die ent-
sprechenden Sortimente Uberwiegend als Randsortiment oder als Aktionsware in den
Lebensmitteldiscountern und in dem Sonderpostenmarkt angeboten.

Eine ausgepragte Konkurrenzbeziehung besteht insbesondere zum rédumlich néchstgelege-
nen Gewerbestandort Mitte (Mannheimer StraBe), hier vor allem in der Warengruppe der
Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Stadt + Handel 2016).

3 Profung for

Ju ters Nutzu auf und
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ZVB HeidestraBe - SUdstrafle

i e
1 ' |
Anzahl der Betriebe 9 ' ]
Gesamtverkaufsflache [m?] 960
Magnetbetriebe NP
Anzahl der Leerstdnde 1 |
- 'i f‘h ° e e S
Lhin ® Zentrenerginzende Funkticnar,
]\ ____‘9;{11 $= [ zentrater Verscrgungsbersich
Quelle: Stodt + Handel Bestandserhebung
01/2014,
Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlau, (Verdnderungen im darge-
stellten Einzeihandelsbesatz
maglich)
Verkaufsfldche “
Nahrungs- und Genussmittel 640
Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 180
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 60

Uberwiegend langfristiger Bedarf _ 80

Quelle: Stadt + Hande! 01/2014
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ZVB HeidestraBe - SiidstraBe

Das Nahversorgungszentrum HeidestraBe-SiidstraBe ist im sidlichen Stadtgebiet Dessaus
verortet und durch Bus- und StraBenbahnhaltestellen sehr gut ans OPNV-Netz angebun-
den. Mit dem motorisierten Individualverkehr ist der Standort gut Gber die Heidestraf3e
erreichbar. Das Einzugsgebiet beschrdankt sich auf die Stadtbezirke Siid und Teile der Sied-
lung Torten.

Das Angebot des Nahversorgungszentrums ist mit seinen neun Betrieben klar auf den
kurzfristigen Sortimentsbereich ausgerichtet und iibernimmt somit vor allem eine Grund-
versorgungsfunktion. Als einziger Magnetbetrieb  fungiert ein  kleinfldchiger
Lebensmitteldiscounter NP. Ein Lebensmittelvollsortimenter fehlt am Standort, so dass
gegenwadrtig lediglich eine eingeschrénkte Angebotsvielfalt im Bereich der Nahversorgung
méglich ist. Die Ubrigen kleinen Anbieter (u. a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke) ergénzen
tiberwiegend das Angebot des Lebensmitteldiscounters.

Von den untersuchungsrelevanten Sortimenten werden lediglich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwdsche sowie zoo-
logischer Bedarf im geringen Umfang als Randsortiment bzw. als Aktionsware angeboten.
Die untersuchungsrelevanten Sortimente sind somit fir den zentralen Versorgungsbereich
nicht pragend.

1 Vvertrdglichkert stbdtebaulicher o
de 7. urtersucherden ingskorzepte Fidcrer 2
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ZVB Rof3lau-Luchplatz

)
!
)

Anzahl der Betriebe 4 y 1
i ® _
Gesamtverkaufsflache [m?] 1.290 | \ _
Magnetbetrieb Rewe [".-': \& \:}
é" A \A\\ \4
! 4 .
Anzahl der Leersténde 1 = I
&fed ® Zeotrenorganzende Funktionen
e, [z rrsgperect

Quelle: Stadt + Handel Bestandserhebung
01/2014, -
Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlau, (Verénderungen im dorgesteif-
ten Einzelhandelsbesatz méglich)

arkaursriache
Nahrungs- und Genussmittel 890

Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 140
Uberwiegend langfristiger Bedarf 160
" _

Guelle: Stadt + Handel 01/2014

ZVB RoBlau-Luchplatz

Das Nahversorgungszentrum RoBlau-Luchplatz befindet sich am sidlichen Rande des
Stadtbezirkes RoBlau in unmittelbarer Nachbarschaft zum RoBBlaver Bahnhof. Trotz seiner
Randlage weist der Standort gute siedlungsraumliche Bezige zu den benachbarten Wohn-
siedlungsbereichen auf. Die verkehrliche Anbindung an den motorisierten Individualverkehr
ist durch die standértliche Lage am Kreuzungsbereich zweier BundesstraBBen (B 184 und
B187) als optimal einzustufen. Auch mit dem &ffentlichen Personennahverkehr ist das
Nahversorgungszentrum durch den RoBlauer Bahnhof und die N&he zu der Bushaltestelle
«SiUdstraBe" sehr gut zu erreichen.

Der Einzugsbereich beschrénkt sich vor allem auf den sudéstlichen Teil Rolaus und wird
begrenzt durch den Flussverlauf der Elbe, die Bahnanlagen und das benachbarte attraktive
Stadtteilzentrum RoBlau. Der Angebotsschwerpunkt des Nahversorgungszentrums ist im
Wesentlichen auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet. Als einziger strukturprigender
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Magnetbetrieb fungiert ein Rewe Supermarkt, welcher gegenwdrtig eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsfléchenausstattung aufweist.

Im ZVB RoBlau Luchplatz werden von den untersuchungsrelevanten Sortimenten lediglich
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwaren sowie zoolo-
gischer Bedarf im geringen Umfang als Randsortiment angeboten. Die
untersuchungsrelevanten Sortimente sind somit fur den zentralen Versorgungsbereich
nicht strukturpréagend.

Am Standort sind trading-down Tendenzen erkennbar, so sind ein erhéhter Modernisie-
rungsbedarf der Bausubstanz, eine riickldufige Verkaufsflachenausstattung, eine hohe
Konzentration an Leerstanden sowie eine Zunahme an Vergniigungsstatten zu beobach-
ten.
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ZVB Ziebigk - Kornhausstrafle

-] =
Anzahl der Betriebe 1 . = ™
Gesamtverkaufsflache [m?] 2.150
Magnetbetriebe Norma,
Netto
® Einzefhaode
Anzahl der Leerstdnde 2 © Leensiand

@ Zentrenerginzende Funktionen
.\\ (] [_] Zentrater Versorgungsbereich

Quelle: Stadt + Hande! - Bestandserhebung
01/2014,

Kortengrunalage: ~ Stodt  Dessau-
RoBlau (Verdnderungen im dargestell-

ten Einzelhandelsbesatz méglich)

Verkaufsfidche
ahrungs- und Genussmittel

Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf _ 260
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 340
Uberwiegend langfristiger Bedarf | - 160

Quelle: Stadt + Handel 01/2014
ZVB Ziebigk Kornhausstrafle

Zum Einzugsbereich des kompakten Nahversorgungszentrums Ziebigk - Kornhausstra@le
gehdrt insbesondere der Stadtbezirk Ziebigk, welcher nordwestlich der Kernstadt Dessau
gelegen ist.

Das Zentrum ist gut in die zentralen Bereiche des Ortsteils integriert und auch durch eine
Bushaltestelle gut an das drtliche OPNV-Netz angebunden. Eine verkehrliche Anbindung
fur den motorisierten Individualverkehr ist durch die Anbindung an die KornhausstraBe im
ausreichenden MaBe gegeben. Positiv hervorzuheben sind zudem die Uberdurchschnittlich
hohe Kaufkraft im Stadtbezirk sowie die attraktive stadtebauliche Situation.

Der ZVB bietet ein breites Angebotsspektrum mit quantitativ Uberdurchschnittlichem Ein-
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zelhandelsbesatz, als Magnetbetriebe fungieren ein Netto Dansk und ein Norma Lebens-
mitteldiscounter.

Das Angebot der Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums wird ergénzt durch neun
weitere Fachgeschifte. Insgesamt weist das NVZ somit eine hohe Bedeutung fir die Nah-
versorgung des Ortsteils Ziebigk auf.

Sdamtliche untersuchungsrelevante Sortimente werden lediglich als Randsortiment oder als
Aktionsware angeboten.

Die untersuchungsrelevanten Sortimente sind somit fir den zentralen Versorgungsbereich
nicht strukturprdgend.

Moaut b Prifung der aglichkeit stgdteba licher und “y
de o7y auf Fiac er TG 2 4 9
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ZVB KleinkUhnau - Hauptstrale

Anzahl der Betriebe 4
Gesamtverkaufsfidache [m?] 850
Magnetbetriebe Penny
@ Enzethandel
! © Leerstand
Anzahl der Leerstdnde - '@ Zentrer fe Funt
D Zentraler Versorgungsbereich

Nahrungs- und Genussmittel

Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 130
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30
Uberwiegend langfristiger Bedarf i Weden: 30

Quelle: Stadt + Handel 01/2014

ZVB Kleinkihnau - Hauptstrafle

Das Nahversorgungszentrum Kleinkbhnagu HauptstraBe ist am westlichen Stadtrand Des-
saus gelegen und weist ein rdumlich begrenztes Einzugsgebiet auf, welches sich auf die
Ortsteile Kleinkithnau und GroBkihnau beschrénkt. Das Einzugsgebiet wird dabei durch die
abgesetzte Lage der Ortsteile sowie durch den Flugplatz und den Flussauenbereich be-
grenzt. Die Erreichbarkeit des Standortes mit dem motorisierten Individualverkehr ist
durch seine Ndhe zur Landesstraf3e L 63 ails hinreichend einzustufen, ein ausreichender An-
schluss an den &ffentlichen Personennahverkehr ist Gber zwei Buslinien gegeben.

Der Angebotsschwerpunkt ist klar auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet; wo-
bei das Angebotsspektrum erkennbare Licken aufweist. So sind am Standort lediglich vier
kleinflichige Einzelhandelsbetricbe mit ausschlielich nahversorgungsrelevantem
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Hauptsortiment angesiedelt. Einziger strukturpridgender Magnetbetrieb ist ein Penny Le-
bensmitteldiscounter, der zwar zentral gelegen und verkehrlich gut angebunden ist, jedoch
eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache aufweist. Der Markt fungiert als maBgeblicher
Frequenzbringer des Einzelhandelsstandortes und hat somit eine wichtige Funktion fur das
Nahversorgungszentrum.

Im Bereich der untersuchungsrelevanten Sortimente wird am Standort lediglich der zoolo-
gische Bedarf im geringen Umfang als Randsortiment angeboten. Die
untersuchungsrelevanten Sortimente sind somit fir den zentralen Versorgungsbereich
nicht strukturpragend.

1) t stadtebatlicher und landesp
dezu auf 2 und
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ZVB Schlachthof

L
Anzah! der Betriebe 8 5 .'_

° Boegaz 3TI0ME
Gesamtverkaufsflache [m?] 1.230
Magnetbetriebe Netto
Anzahl der Leerstdnde 2

Quelle: Stadt + Handel Bestondserhebung
01/20%, Kcrteng'rundia'ge: Stadt Des-
sau-RoBlav. (Verdnderungen im
dargesteliten Einzelhandelsbesatz

moglich)
Nahrungs- und Genussmittel 1.000
Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 160
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 60

Uberwiegend langf
R )

ristiger Bedarf 10

Quelle: Stadt + Handel 01/2074
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ZVB Schiachthof

Der ZVB Schlachthof weist zwar ein rGumlich begrenztes aber dicht besiedeltes Einzugs-
gebiet der Innenstadt Nord auf. Das Einzugsgebiet wird dabei begrenzt durch seine
siedlungsrdumliche Randlage, den Flussverlauf der Elbe sowie gewerbliche Nutzungen. Das
stadtebaulich attraktive Gebdudeensemble des ehemaligen Schlachthofes ist verkehrlich
fUr den motorisierten Individualverkehr nicht optimal angebunden und ist hinsichtlich des
OPNV nur mit einer einstiindlichen Taktung erreichbar. Der Angebotsschwerpunkt ist kiar
auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet, wobei teilweise ein hochwertiges, qualitéatsori-
entiertes Angebot zu finden ist.

Als maBgeblich strukturprigender Anbieter ist ein Netto Marken-Discount mit durch-
schnittlicher Verkaufsflachenausstattung verortet. Das Angebot des Magnetbetriebes
wird durch weitere Lebensmittelanbieter (u. a. ein Naturkostladen, ein kleiner Getréanke-
markt, Betriecbe des Lebensmittelhandwerkes) ergénzt, die in der Summe eine
ausreichende Nahversorgung gewdéhrleisten. Weiterer kleinteiliger Einzelhandelsbesatz er-
ganzt das Lebensmittelangebot im Sinne eines erweiterten Grundbedarfs.

Von den untersuchungsrelevanten Sortimenten wird am Standort lediglich der zoologische
Bedarf im geringen Umfang als Randsortiment angeboten. Die untersuchungsrelevanten
Sortimente sind somit fir den zentralen Versorgungsbereich nicht strukturpragend.

Moaut Wi vertraglichkeit ous stadtebau icher aner scher *ir
de den 2 4 und 2
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ZVB Waldersee Wilhelm-Feuerherdt-Straf3e

Anzahl der Betriebe

Gesamtverkaufsflidche [m?] 1.083 //
Magnetbetriebe NP
Anzahl der Leerstdnde 2 & Enzelhandel

O Leerstand
@ Zentrenergdnzende Funktionen
D Zentraler Versargungsbersich

Nahrungs- und Genussmittel 650

i

Sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 244
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 138
Uberwiegend langfristiger Bedarf 51

Guelle: Stadt + Handel 01/2014
Eigene Aufnahmen Stadt + Handel

ZVB Waldersee - W.-Feverherdt-StraBe

Das kompakte Nahversorgungszentrum Waldersee ist 6stlich des Stadtkerns von Dessau
zentral im gleichnamigen Ortsteil gelegen. Aufgrund des dort verorteten einzigen struktur-
préigenden Lebensmittelanbieters im Stadtbezirk weist der Standort eine hohe Bedeutung
fur die fuBlaufige Nahversorgung in Waldersee auf.

Das Nahversorgungszentrum ist durch seine direkte Lage an einer Landesstrae (L 133)
durch den motorisierten Individualverkehr gut erschlossen. Ferner ist das Zentrum mit dem
offentlichen Nahverkehr dank mehrerer Buslinien gut an die Kernstadt angeschlossen.

Das Angebotsspektrum ist mit einem Lebensmitteldiscounter als einziger Magnetbetrieb
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und weiteren kleineren angebotsergiinzenden Anbietern Oberwiegend auf die Grundver-
sorgung ausgerichtet. Der Lebensmitteldiscounter NP weist jedoch nur eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflache auf und verfigt nur bedingt Giber Erweiterungsmag-
lichkeiten. Mit Blick auf die Entwicklung des Zentrums sind jedoch ein rickléufiger
Einzelhandelsbesatz und eine leicht zunehmende Leerstandsquote erkennbar.

Dieser Grad der Vorschédigung ist insbesondere durch die negative Einwohnerentwicklung
sowie die ausgepragte Konkurrenzsituation zum Gewerbegebiet Ost (Mildensee) begrin-
det (vgl. Stadt + Handel 2016).

Die untersuchungsrelevanten Sortimente Zoologischer Bedarf, Pflanzen/Gartenbedarf,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr und Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwésche werden
am Standort im Randsortiment angeboten. Sie ergénzen das Lebensmittelangebot im
Sinne eines erweiterten Grundbedarfs, sind jedoch fir den zentralen Versorgungsbereich
nicht prégend und weisen keine Frequenzbringerfunktion auf.

3 Mooui der . aglichkeit aus vnd ST
die zu unters 4 G
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4 Umsatz- und Verkaufsfléchenpotenziale fir die untersu-
chungsrelevanten Nutzungskonzepte
In diesem Kapitel erfolgt eine Herleitung von Umsatz- und Verkaufsflachenpo-

tenzialen fUr die untersuchungsrelevanten Nutzungskonzepte.

4.1 Umsatzpotenziale fir die untersuchungsrelevanten Nutzungs-
konzepte

Unter Beriicksichtigung der potenziell zu bindenden Kaufkraftpotenziale im ab-
grenzten Versorgungsgebiet sowie der dargesteliten Schwellenwerte zur

- kritischen Umsatzumverteilung ergeben sich fur die untersuchungsrelevanten

Nutzungskonzepte sortimentsbezogen folgende maximale UmsatzgréBen for
Planvorhaben, ohne dass Marktabgénge strukturprégender Anbieter oder mehr
als unerhebliche negative stddtebaulich-funktionale Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche zu erwarten sind.1>

15 Bei den nachfolgenden Umsatz- und VerkaufsfléichengrdBen handelt es sich um Ergebnisse von generali-
sierten Modellrechnungen. Im Falle eines konkreten Ansiediungsbegehrens sind die absatzwirtschaftlichen
und stddtebaulich-funktionalen Auswirkungen gesondert auf das Planvorhaben bezogen im Rahmen eines
Vertréglichkeitsgutachtens zu untersuchen.
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Tabelle 9: Maximale Umsatzpotenziale fiir die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente

Vedretatuone Umsatzpotenzial
P [Mio. Euro]

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf 12

Baumarktsortimente 15,9
Pflanzen/Gartenbedarf i 3,5

Mébel 9.7

Zentrenrelevante Sortimente
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.0

Bettwaren/

Haus-, Tisch- und Bettwdsche 0%

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzsch&tzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2014, stindige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det.

4.2 Verkaufsflachenpotenziale fiir die untersuchungsrelevanten
Nutzungskonzepte

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beach-
tung der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum
und den Mikrostandort werden die zu erwartenden Fléchenproduktivitdten der
Nutzungskonzepte abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Be-
deutung:

Da im Rahmen der Untersuchung kein konkretes Planvorhaben sondern eine ab-
satzwirtschaftliche Einordnung von potenziellen Nutzungskonzepten erfolgt,
wird im Sinne eines worst cases in das Berechnungsmodell jeweils eine Flachen-
produktivitdt eingestellt, die sich an den leistungsfdhigsten Betreibern
(Flachenproduktivitdt, Gesamtumsatz) orientiert.

Des Weiteren sind bei der Ableitung der worst-case Fléchenproduktivitdtsan-
nahmen folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

* Die Stadt Dessau-RoBlau weist ein deutlich unterdurchschnittliches einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 91,5; vgl. IFH 2015).

= Insgesamt ist in Dessau-RoBlau je nach Sortiment eine heterogen stark
ausgeprdgte Angebotsstruktur vorhanden. Insbesondere im Bereich der

vnd
z7u cherden Fiaci er TG
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Baumarktsortimente sowie des Sortiments Pflanzen/Gartenfachmarkt
bestehen noch gréBere absatzwirtschaftliche Potenziale.

= Der Planstandort befindet sich an einem verkehrsginstig gelegenen
Standort und ist somit auch aus den St&dten und Gemeinden des Versor-
gungsraums mit dem Auto gut erreichbar. Die Erreichbarkeit mit dem
OPNYV ist hingegen als nicht optimal einzustufen.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist im worst case von folgenden betrei-
berunabhdngigen, sortimentsspezifischen Flachenproduktivitéten auszugehen
(vgl. nachfolgende Tabelle).

Im Baumarktsegment werden auf Grund der fur ein Oberzentrum vergleichswei-
se’ niedrigen  Verkaufsflachenausstattung ‘aktuell - signifikant
Uberdurchschnittliche Flachenleistungen erzielt. Die in der Modelirechnung ange-
nommene Fldchenproduktivitét fir Planvorhaben liegt somit unterhalb der
aktuell durchschnittlich erzielten Flachenleistungen der Baumdrkte in Dessau-
RoBlau, stellt sich jedoch im bundesweiten Vergleich als deutlich Uberdurch-

schnittlich dar.16
Neben den Berechnungswerten for den worst-case werden die Berechnungen

auch fur einen moderate-case dargestellt. Die Ergebnisse der Berechnungen
werden in den nachfolgenden Tabellen dargelegt.

16 g liegt uk{ugll die durchschnittliche Flachenproduktivitdt eines Boumarktes bei rd. 1.460 Euro/m? (DIWG
2016: S. 15.
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Tabelle 10: Betreiberunabhdngige Fléchenproduktivitéten fiir die untersuchungs-
relevanten Sortimente

Warengruppe Moderate case Worst case

nicht zentrenrelevante Sortimente*

Zoologischer Bedarf 1.600 ) 1.800

Baumarktsortimente 1.400 2.000

Pflanzen/Gartenbedarf 1.300 2.200

Mébel 1.400 2.300
zZentrenrelevante Sortimente™

GPI(/ﬂI-iousrat/Emnchtungsz 1.500 2.500

ubehdr

Bettwaren/

Haus-, Tisch- und Bettwd- 1.600 1.900

sche

Quelle: Eigene Berechndngen; Umsatzschétzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, sténdige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det. *auf 100 m? gerundet.; ** auf 10 m? VKF gerundet

Unter Bericksichtigung der in der Tabelle 9 aufgefihrten UmsatzgréBen ergeben
sich - unter den dargestellten Annahmen - aus den Flachenproduktivitéten fol-
gende Verkaufsflachenpotenziale fur die untersuchungsrelevanten Sortimente.

Moaul il o [ ! Tt ! LG
tere cterden : pieauf der Flacher TG 4 und
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Tabelle 11: Maximal vertrégliche sortimentsspezifische Verkaufsfldchen gemd3
Modellrechnung .

nicht zentrenrefevante Sortimente™

Zoologischer Bedarf 800 700

Baumarktsortimente 11.400 8.000
Pflanzen/Gartenbedarf 2,700 1.600
Mébel 6.900 4.200

zentrenrelevante Sortimente ™™

GPK/Hausrat/Einrichtungs-

zubehor i) %00
Bettwaren/

Haus-, Tisch- und Bettwa- 250 200
sche

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzschétzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur, *auf 100 m? gerundet.; ** auf 10
m? VKF gerundet

Es zeigt sich, dass das Verkaufsfliachenpotenzial der nicht zentrenrelevanten
Sortimente fir folgende Planvorhaben (in einem brancheniblichen Sortiments-
programm) ausreichend ist:

= Zoologischer Bedarf: Das VerkaufsfiGchenpotenzial ist ausreichend fir die
Ansiediung eines kleinflachigen Zoofachmarktes.

= Baumarktsortimente: Das Verkaufsfléchenpotenzial ist ausreichend for
die Ansiedlung oder deutliche Verkaufsflachenerweiterung eines oder
mehrerer Baumarkte.

= Pflanzen/Gartenbedarf: Das Verkaufsfléchenpotenzial ist ausreichend fur
den Bau oder fir eine Verkaufsfldchenerweiterung einer Gartenabteilung
eines Baumarktes. Alternativ ist das Verkaufsfldchenpotenzial auch aus-
reichend fur den Bau eines Gartenfachmarktes.

= M@abel: Das Verkaufsflachenpotenzial ist ausreichend fur die Ansiedlung
oder die Verkaufsfléchenerweiterung eines Mébelfachmarktes.

Dabei ist zu bericksichtigen:

= Bei den dargelegten worst-case Flachenproduktivitdten handelt es sich um
betreiberunabhdngige Annahmen, die sich an den Flachenproduktivitéen
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der leistungsstérkeren Anbietern orientieren, je nach Betreiber und Attrak-
tivitdt des Planvorhabens kénnen die Flachenproduktivitdten und die
daraus resultierenden Umsdétze eines Planvorhabens deutlich differieren.

Im Rahmen der Modellrechnung wurden Abschépfungsquoten fir das
Oberzentrum Dessau definiert, die aus fachgutachterlicher Sicht fur ein
Oberzentrum als grundsatzlich angemessen und realistisch angesehen
werden kénnen. Bei einer signifikanten Uberschreitung der dargelegten

Verkaufsfldchenpotenziale sollte im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse

vertiefendend geprift werden, inwieweit regional relevante Auswirkungen
(bspw. Verstof3 gegen das Kongruenzgebot, Beeintréchtigungsverbot) zu
erwarten sind.

Bei der Umsatzberechnung des Einzelhandelsbestandes wurde derim TG 9
ansassige Multipolster-Fachmarkt mit seiner seit der Verlagerung des Al-
di-Lebensmitteldiscounters reduzierten Verkaufsfléche bericksichtigt.
Sofern dieser im Rahmen_ der UmstrukturierungsmaBnahmen marktab-
" gdingig wird, erhdhen sich die Verkaufsflachenpotenziale insbesondere im
Sortiment Mabel.

Die Verkaufsfldchenpotenziale sind sortimentsspezifisch und unabhéngig
von der angebotenen Qualitat ermittelt worden. Insbesondere im Mébel-
segment ist das stédtische Angebot als Uberwiegend discountorientiert
einzustufen. Das qualitativ hochwertige Mobelsegment sowie Spezialan-
bieter sind im Stadtgebiet hingegen bislang unterreprasentiert. In diesem
Segment ist Uber die dargestellten Verkaufsfldchenpotenziale hinaus eine
Angebotsarrondierung zu empfehlen.

Bei den dargestellten VerkaufsfldchengréBen handelt es sich um GréBen-
ordnungen fUr Innenverkaufsfléchen. Verkaufsfléachen in Kalthallen weisen
in der Regel eine Fldchenproduktivitat auf, die bei rd. der Halfte der innen-
liegenden Verkaufsfldche liegt. Bei einer AuBenverkaufsfléche betragt der
Faktor in der Regel ein Drittel der Flachenproduktivitét fir Innenverkaufs-
flachen.

Bei den dargelegten Verkaufsfléchenpotenzialen handelt es sich um sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachen. Je nach Betriebstyp entfallen weitere
Verkaufsflachen auf Neben- und Randsortimente (siehe Tabelle 1 des Mo-
dul ).

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) wird im Zen-
trenkonzept als Schwerpunktraum fir Baumarkt und Wohnausstattung

i aus stadtebadticher sC er Far
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beschrieben. Als Entwicklungsziel wird Sicherung des Standortes als
Fachmarktzentrum der mittleren und unteren Preisklasse festgelegt. So-
fern es st&dtebauliches Entwicklungsziel ist, das st&dtische Angebot in
den beiden genannten Sortimentssegmenten am Standort Gewerbegebiet
Mannheimer StraBe zu konzentrieren, kann auch ein Uberschreiten der
dargelegten Verkaufsflachenpotenziale sinnvoll sein. Der Vorteil einer
Konzentration des stddtischen Angebotes an spezialisierten, leistungs-
starken Standorten liegt darin, dass entsprechende Standorte auch in der
Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlicher wahrgenommen werden. In diesem Zusammenhang missten
die stadtebavulichen Auswirkungen durch.mégliche Marktabgénge an an-
deren Standorten innerhalb des Stadtgebietes abgewogen werden. Die
Uberdrtlichen Auswirkungen missten im Rahmen einer Vertraglichkeitsun-
tersuchung bewertet werden. Da samtliche strukturprégenden Anbieter
mit untersuchungs- und nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche verortet sind, wdren auch bei
einer MarktschlieBung eines entsprechenden strukturprégenden Betriebes
keine direkten negativen stddtebaulich-funktionalen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten. o

» Die dargestellten Verkaufsflachenpotenziale sind unabhdngig von der an-
gebotenen Qualitét eines moglichen Betreibers ermittelt worden. Im
Einzelfall kann es sinnvoll sein, die dargelegten Verkaufsfldchenpotenziale
zu Uberschreiten, wenn hiermit eine qualitative Aufwertung des oberzent-
ralen Angebotes einhergeht. Die stédtebaulichen Auswirkungen sind dabei
im Rahmen eines Vertréglichkeitsgutachtens zu prifen.

Im Bereich der beiden untersuchungs- und zentrenrelevanten Sortimente
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr und Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwd-
sche betrdgt im worst-case das Verkaufsfldchenpotenzial 400 bzw. 200 m2,
Dieses ist somit ausreichend fir die Realisierung von Randsortimentsabteilungen
in einem Baumarkt und/oder einem Mdbelmarkt.

Aus konzeptioneller Sicht sollten die beiden Randsortimente pro Einzelhandelsbe- ‘
trieb jedoch auf die in Tabelle 4 des Modul | dargesteliten VerkaufsfléchengréBen
von maximal 140 m? for GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér bzw. rd. 100 m? fur
Bettwaren festgesetzt werden. Ziel dabei ist, dass kein Einzelhandelsbetrieb in
den zentrenrelevanten Sortimenten ein eigenstandiges (Uber-) Gewicht gegen-
Uber dem Innenstadtzentrum ausbilden und infolge der Angebotstiefe und -
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breite keine hinreichende/hdhere Attraktivitdt aus Kundensicht entwickeln soll,
um.die die Entwicklungsziele des Innenstadtzentrums auch weiterhin dauerhaft
gewdhrleisten zu kénnen. Bei einer Uberschreitung der darlegten Verkaufsfls-
chenpotenziale fir die beiden untersuchungs- und zentrenrelevanten Sortimente
kénnen mehr als unerhebliche negative AusWirkungen auf das entsprechende
. Sortimentsangebot und die sortimentsspezifischen Entwicklungsméglichkeiten
des Innenstadtzentrums nicht ausgeschlossen werden.

4.3 Einordnung des Vorhabens in den LEP Sachsen-Anhalt 2010

Im Landesentwickiungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt1? finden sich fol-
gende Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug
auf das geplante Vorhaben von Bedeutung sind:

«Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBflchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fidchige Handelsbetriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 der Bauvnutzungsverordnung ist an Zen trale Orte der oberen
oder mittleren Stufe zu binden. [...]"[Z 46]

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StrafB3e) befindet sich innerhalb
des abgegrenzten Oberzentrums Dessau (vgl. nachfolgende Abbildung). Eine
standértliche Ausweisung eines Sondergebietes wére somit kongruent zum Ziel
46 des LEP Sachsen-Anhalt.

7 Vgl. Land Sachsen-Anhalt 2010

1d Sicht
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Abbildung 5: Auszug LEP zur rGumlichen Abgrenzung des Oberzentrums Dessau

“Bhossaomvay
/
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Quelle: LEP Sachsen-Anhalt (2010), Beikarten.

. Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, groBfidchigen
Einzethandelsbetrieben und sonstigen' groBfidchigen Handelsbetrieben
mdissen der zentralértiichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen." [Z 47]

Der Siedlungskern von Dessau-RoBlavu ist im LEP Sachsen-Anhalt als Oberzent-
rum ausgewiesen. Als solches Ubernimmt es in allen Warengruppen
Versorgungsfunktionen.

Im Rahmen der Berechnung des Umsatz- bzw. Verkaufsflachen-
Entwicklungspotenzials wurde das Kongruenzgebot bericksichtigt. Ansiedlungen
und Verkaufsfidichenerweiterungen entsprechen — unter den zu Grunde liegenden
Annahmen und innerhalb der dargesteliten Verkaufsfldchendimensionen ~ dem
Z 47 des LEP Sachsen-Anhalt. Bei konkreten Planvorhaben ist eine Einzelfallpro-
fung vorzunehmen.

.Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
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1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlielBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lostkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-,
Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren. [Z 48]"

Vorhaben, die innerhalb der dargestellten Umsatz- und Verkaufsfléchendimensi-
on. liegen, weisen - unter den zugrunde liegenden Annahmen - einen
Einzugsbereich auf, der den Verflechtungsbereich des Oberzentrums Dessau
nicht wesentlich Uberschreitet.

Da samtliche untersuchungsrelevante Nutzungskonzepte ein nicht zentrenrele-
vantes Hauptsortiment aufweisen, ist wunter - der Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente eine Gefdéhrdung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung nicht zu erwarten,

Die OPNV-Anbindung des Standortes ist als nicht optimal einzustufen, hier sollte
eine entsprechende Anpassung erfolgen.

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) befindet sich in einer
siedlungsréumlich integrierten Lage, ist jedoch nicht in Wohnbebauung eingebet-
tet. Eine Neuausweisung eines Sondergebietes ist somit nur bedingt kongruent
mit dem Integrationsgebot des Ziels 48.

Inwieweit mit einer Realisierung eines Planvorhabens auftretende Personen-
kraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu unvertréglichen Belastungen in
angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fUhren wir-
den, ist in einem separaten Gutachten zu prifen.

«~Erweiterungen bestehender Sondergebiete fur Einkaufszentren und grof3-
fldchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stéddtebaulich integrierte Standorte
in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweili-
gen Zentralen Ortes zu beschréinken.” [Z 49]

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) befindet sich in einer
siedlungsstrukturell integrierten Lage, ist jedoch nicht in Wohnbebauung einge-
bettet. Eine médgliche Erweiterung eines bestehenden Sondergebietes fir

3 IR Ld Sicht
de urtersuchenden Nutzi TG G
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Einkaufszentren und fur groBfiéchige Einzelhandelsbetriebe (TG 1 und TG 10) ist
somit nur bedingt kongruent zum Z 49 des LEP Sachsen-Anhalt.

«Nutzungsédnderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren
und g.'roBf/c'ichige‘ Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich integrierten
Standorten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an
innerstéddtischen Standorten erfolgen.” [Z 50] '

Im Rahmen der Umsatz- und Verkaufsfl&éhenpotenzioIberechnung wurde ein
Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklungsrahmen fir die beiden untersuchungs-
relevanten Randsortimente - GPK/Hcusrdt/Einrichtungszubehér und
Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwdésche ermittelt, der unter den zugrunde lie-
genden Annahmen sich als vertr&glich fOr innerstddtische Standorte darstellt.
Eine Kongruenz zum Ziel 50 des LEP Sachsen-Anhalt kann somit attestiert wer-
den.

In der Zusammenfassung zeigt sich, dass eine Realisierung der untersuchungsre-
fevanten Nutzungskonzepte im Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplan
Nr. 101 D/D1 den Zielen des LEP Sachsen-Anhalt entspricht, sofern die Teilgebie-
te als Sondergebiet fur Einkaufszentren und groBfldchigem Einzelhandel
ausgewiesen sind. Eine Ausweisung eines neuen bzw. eine Erweiterung eines be-
stehenden Sondergebietes wdre nur bedingt kongruent mit dem
Integrationsgebot des LEP Sachsen-Anhalt.

3 Modu: Il Prufung der Vertraglicnkeit aus stddtebaulicher und landesplanerischer Sicht fi- die
untersucnender Nutzungskonzepte auf den Flachen TG 2, TG Q
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5 Modul llI: Kaufland Mitte, Sconto-Mébelmarkt, Globus-
Baumarkt, Poco Doméine Einrichtungsmarkt: Prifung der
Vertrdaglichkeit aus stédtebaulicher und landesplanerischer
Sicht fiir gewisse Entwicklungsspielrdume

5.1 Bestandsdarstellung und Abschi&tzung des Gefahrenpotenzials
einer méglichen Verkaufsfléchenerweiterung des Kaufland-
Verbrauchermarktes

Der Kaufland-Verbrauchermarkt ist im Bereich des TG 10 verortet und wurde im
Zuge der Verlagerung des Aldi Lebensmitteldiscounters auf das TG 9 von rd.
1.990 m? auf 2.475 m? Gesamtverkaufsfléiche erweitert. In der Vorkassenzone be-
befanden sich zum Zeitpunkt der Bestandserhebung eine B&ckerei, ein Fleischer,
ein Schnittblumenstand sowie ein Zeitschriftenladen (Stand 02/2017). Die Ge-
samtverkaufsflédche der auf dem TG 10 verorteten Einzelhandelsbetriebe
umfasst insgesamt 2.532 m2. Die maximal zuldssige Verkaufsflache fir das Teil-
gebiet betragt gemdB Bebauungsplan Nr. 101 D/D1 3.000 m2. Zwischen der
realisierten Verkaufsfltiche sowie der planungsrechtlich zuldssigen Gesamtver-
kaufsfldche ergibt sich somit‘eine Differenz von 468 m2.

GemdaB einer Datenbank von Stadt + Handel betrégt die durchschnittliche Ver-
kaufsflache eines Kaufland Verbrauchermarktes aktuell rd. 3.860 m2, wobei eine
deutliche Spannweite der Verkaufsflachen von rd. 2.200 m? bis zu rd. 7.200 m?
Gesamtverkaufsfliche festzustellen ist. GemaR aktuellem Standortsuchprofil
betrdgt die aktuelle Mindestverkaufsfldche fir Neuansiedlungen von Kaufland
Verbrauchermérkten . aktuell rd. 2.500 m2 Die aktuelle Verkaufsflidche des Kauf-
landverbrauchermarktes stellt sich somit als unterdurchschnittlich, jedoch
marktadéaquat dar.

Mitte  Sconto-Mobeimarkz
Vertraglichkeit und landesplanerisches
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Tabelle 12; Verkaufsfl&cﬁe (Bestand) des Kaufland Verbrauchermarktes sowie
der Konzessionére im Bereich des TG 10

Warengruppe Verkaufsflache in m?

Kaufiand

Nahrungs- und Genussmittel 2.006
Drogeriewaren 260
Sonstige zentrenrelevante und nahversor- 47
gungsrelevante Sortimente
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 19
Nicht zentrenrelevante Sortimente 43
Zwischensumme 2.475

Konzessiondre
Nahrungs- und Genussmittel 24
Sonstige zentren- und nahversorgungsrele- 13
vante Sortimente
Zwischensumme 57

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzschdtzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; *Werte auf 100 m? gerundet.

Wie bereits im Gutachten ,Stadtebauliche, absatzwirtschaftliche und baurechtli-
che Beurteilung der Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der Stadt Dessau-
RoBlau" hergeleitet, Gbernimmt der Gewerbestandort eine Versorgungsfunktion
im Bereich der Waren des kurzfristigen Bedarfs v.a. fiUr die Stadtbezirke
Kochstedt, West und Alten, in cbgéschwc‘ichter Form auch fir die weiteren Ort-
steile des - siUdwestlichen Stadtgebietes. Er wirkt somit in diesem
Angebotssegment deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und steht
in KonkUrrenzbeziehung zu den néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereichen
und st&dtebaulich integrierten Nahversorgungslagen.

‘Besonders ausgeprégt sind diese im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
zum Nahversorgungszentrum HeidestraBe/SidstraBe sowie zum Nahversor-
gungszentrum Leipziger Tor. So ist das 'Einzugsgebiet beider zentraler
Versorgungsbereiche nach Westen durch die Kaufkraftabschépfung des Gewer-
bestandortes deutlich begrenzt. Zuséatzlich mindert der Ge’werbestcndort die
Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere im
‘Bereich der Vollsortimenter, entsprechende Kaufkraftpotenziale werden u. a.
durch den Kaufland Verbrauchermarkt abgeschdpft. Eine zusétzliche Stérkung




STADTH+HANDEL

des Standortes stinde zudem in Widerspruch zu dem Entwicklungsziel des Zen-
trenkonzepts der Starkung der Nahversorgungszentren sowie dem
Entwicklungsziel keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente an stddtebaulich

nicht integrierten Standorten anzusiedeln.18

Aus stadtebaulicher-funktionaler Sicht empfiehlt sich somit am Standort TG 10°
die maximal zuldssige Verkaufsfldche auf den Bestand festzuschreiben, im Falle
eines méglicherweise daraus resultierenden Planungsschadens sollte die beste-
hende Verkaufsflachenbegrenzung des Bebauungsplanes von 3.000 m? fir einen
Verbrauchermarkt mit dazugehériger Shopzone beibehalten werden. Eine ent-
sprechende Beibehaltung der Verkaufsfldchenbegrenzung wirde dariber hinaus
auch im hinreichenden MaBe Potenzial fur geringfﬁgige Erweiterungsmaglichkei-
ten erdffnen, so dass die Ausibung der genehmigten und ausgeiibten Nutzung
«Verbrauchermarkt mit Shopzone" im Sinne eines Vertrauensschutzes und der
Sicherung der Existenz langfristig gesichert ist (vgl. hierzu Plan + Praxis 2014:
Analyse der Bebauungspldne Nr. 101 D/D1, Gewerbegebiet Dessau-West, Gewer-
begebiet Dessau-Ost und Bebauungsplan Nr. 216 Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche).

Bei einer moglichen Verkaufsflachenerweiterung auf 3.000 m? Gesamtverkaufs-
flache ist bei einer Beibehaltung der Konzessiondrsfldchen von folgenden
Verkaufsfléchenverdnderungen auszugehen (vgl. nachfolgende Tabelle):

8 Vgl. Zentrenkonzept Dessau-RoBlau (2009), S. 45.

Sconto-Mébe marxt Pocc
‘nricntuagsmarkt: Profung aus ‘c e und

fu gsspielraume
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Tabelle 13: Verkaufsfldche (Bestand) des Kaufland Verbrauchermarktes sowie
der Konzessiondre im Bereich des TG 10

Warengruppe Verkaufsfiache in m?

Nach einer Er-
weiterung auf

Bestand 3.000 m? Ver- Differenz
kaufsflache
Kaufland
eI (e 2.006 2384 +379
Genussmittel
Drogeriewaren 260 324 +49
S'onstlge Sor- 235
timente
Sonstige zen-
trenrelevante
und nahversor- 47 56 +9
gungsrelevante
Sortimente
Sonstige zen-
trenrelevante 19 142 +23
Sortimente
Nicht zentren-
relevante 43 51 +8
Sortimente
AT e 2475 2943 +468
me
Konzessiondre
Nahrungs- und
Genussmittel = 2 )
Sonstige zen-
tren- und
nahversor- 33 33 -
gungsrelevante
Sortimente
Zwischensum-

me

57 57 =

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzsch&tzung: EHI 2016, Hahn Gruppe 2016, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; *Werte auf 100 m? gerundet.

Es zeigt sich, dass auf Grund des Umfangs des sortimentsbezogenen Verkaufs-
flachenzuwachses lediglich 'im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit
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nennenwerten Umsatzumverteilungen im Bestand zu rechnen ist. In den weiteren
Warengruppen kdnnen mehr als unerhebliche stadtebaulich-funktionale Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungssituation
ausgeschlossen werden. Es stellt sich somit lediglich das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel als untersuchungsrelevant dar.

Bej einer entsprechenden Bestandserweiterung ist von folgenden Umsatzveran-
derungen auszugehen:

Tabelle 14: Prognostizierte Umsatzverénderungen bei einer Erweiterung des
Kaufland Verbrauchermarktes (inkl. Konzessiondre) auf 3.000 m2 Ge-
samtverkaufsfliche

W &

Nach einer Erweiterung auf

Bestand 3.000 m? Verkaufsfléche Differenz
Moderat case Worst case
Kaufland
Nahrungs-
und Ge- 9.0 11,0 1,7 1,9-2,7
nussmittel '
Dedogiis: 1,2 1,5 16 0.3-0,4
waren
Sonstige
Sortimen- 0,9 11 1,2 0,1-0,2
te
Konzessionare
Nahrungs-
und Ge- 0,2 0,2 0,2 -
nussmittel
Summe 1,3 13,7 14,6 24-33

Quelle: Eigene Berechnungen, auf 0,1 Mio. Euro gerundet, Differenzen in den Summen
sind rundungsbedingt.

Im Fall einer entsprechenden Verkaufsfléchenerweiterung ist dabei in der Wa-
rengruppe der Nahrungs- und Genussmittel mit folgenden

Sconto-Mobe k1t Poco

ch* fur gew
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Umsatzumverteilungen gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen sowie

den sonstigen Standortbereichen zu rechnen?:

Tabelle 15: Prognostizierte Umsatzumverteilungen bei einer Erweiterung des
Kaufland Verbrauchermarktes (inkl. Konzessionéire) auf 3.000 m? Ge-

samtverkaufsflache
case

Innenstadtzentrum Dessau rd. 1%
NVZ Schlachthof <01 <01 0% -1%
NVZ HeidestraBe/Siudstrale 0,1 0,1 rd. 3%
NVZ Leipziger Tor _ 01 0,2 2%-3%
NVZ KleinkUhnau-HauptstraBe <01 <01 rd. 0 %
NVZ Waldersee <01 < 0,1 rd. O %
NVZ Ziebligk-KornhausstraBe 0,1 0.1 1% -2%
E:;::‘ige Stédtebaulich integrierte 0.8 11 2% -3%
Sonstige nicht integrierte Lagen 04 0,5 rd. 1%
Strevumsatz (sonstige Lagen inner- 07 0.1 3
halb und auBerhalb Dessau-RoBilaus ! 1
Summe 1.9 2,7

Quelle: Eigene Berechnungen, auf 0,1 Mio. Euro gerundet, Differenzen in den Summen
sind rundungsbedingt.

Auf Grund der geringen Héhe der vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen ist
an keinem Standortbereich mit mehr als unerheblichen negativen stddtebavulich-
funktionalen Auswirkungen zu rechnen.

19 Hinweis: Es handelt sich bei den Berechnungen um eine Uberschléigige Absch&tzung der méglichen Um-
satzumverteilungen (Geféhrdungsabschatzung) im Falle einer Erweiterung des Kauflands auf 3.000 m?
‘Gesamtverkaufsfléiche. Bei einer Erstellung einer Vertriglichkeitsuntersuchiung nach § 11 Abs. 3 BauNVO
wird empfohlen eine Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten vorzunehmen. Auf Grund der zentra-
len Lage des Kaufland Verbrauchermarktes innerhalb des Stadtgebietes wird sich das Einzugsgebiet im
Wesentlichen auf das Stadtgebiet Dessau-RoBlaus begrenzen, von mehr als unerheblichen stédtebaulich-
funktionalen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen von benachbarten Kommunen ist nicht auszugehen.
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Fazit:

Der Bestandsbetrieb Kaufland befindet sich an einem nicht integrierten Standort
im Gewerbegebiet (Mitte, Mannheimer StraBe). Wie bereits im Gutachten ,Stéd-
tebauliche, absatzwirtschaftliche - und  baurechtliche Beurteilung  der
Gewerbegebiete Ost, Mitte und West der Stadt Dessau-RoBlau” hergeleitet,
Ubernimmt der autokundenorientierte Gewerbestandort eine Versorgungsfunkti-
on im Bereich der Waren des kurzfristigen Bedarfs v..a. fir die Stadtbezirke
Kochstedt, West und Alten, in abgeschwéchter Form auch fUr die weiteren Ort-
steile des sidwestlichen Stadtgebietes. Er wirkt somit in diesem
Angebotssegment deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und steht
in Konkurrenzbeziehung zu den ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereichen
und stédtebaulich integrieren Nahversorgungsstrukturen.

Eine zusdtzliche Stdarkung des Standortes durch eine Verkaufsflachenerweite-
rung des Bestandsbetriebes Kaufland stinde zudem in Widerspruch zu dem
Entwicklungsziel des Zentrenkonzepts der Starkung der Nahversorgungszentren
sowie dem EntWickIungszieI keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente an
nicht integrierten Standorten anzusiedeln. Aus stddtebaulicher-funktionaler
Sicht empfiehit sich somit am Standort TG 10 die maximal zuléssige Verkaufsfla-
che auf den Bestand festzuschreiben, im Falle eines maglicherweise daraus
resultierenden Planungsschadens sollte die bestehende Verkaufsfléchenbegren-
zung des Bebauungsplanes von 3.000 m? fir einen Verbrauchermarkt mit
dazugehdriger Shopzone beibehalten werden. Im Falle einer Erweiterung des
Kaufland-Verbrauchermarktes auf 3.000 m?2 Gesamtverkaufsfldche sind keine
mehr als unerheblichen negativen st&adtebaulich-funktionalen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungssituation in Dessau-
RoBlau zu erwarten.

5.2 Bestandssituation Sconto-Mé&beimarkt, Globus-Baumarkt und
Poco Domdéne Einrichtungsmarkt und Abgleich der IST-Situation
mit den Standortanforderungen der jeweiligen Betreiber

Die aktuellen Bestandsverkaufsflachen der am Standort Gewerbegebiet Mitte

verorteten Fachmarkte Sconto-Mébelmarkt, Globus-Baumarkt und Poco Domé-
ne Einrichtungsmarkt sind den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen.

5 Kaufrand Giobus-Baumrarkt  FPoco Domane
Einrichtungsmarkt: Prufung der vercraglichkeir aus
Ertwicklungsspialrdume
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Tabelle 16: Verkaufsflachenaufteilung des Globus-Baumarktes am Standort Ge-

werbegebiet Mitte
Baumarktsortimente 5.550
Pflanzen/Gartenbedarf 1.580
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér 520
Leuchten/Lampen 340
Elektrokleingerdte 290
KFZ-Zubehdr 210
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
(Heimtextilien) 128
Bettwaren/Haus-/Tisch-/ Bettwaren 160
Fahrrader und Zubehdr 130
Campingartikel 130
Mébel 120
(Berufs-) Bekleidung 10
Uhren/Schmuck 20
Zoologischer Bedarf 20
Drogeriewaren 20
ElektrogroBgerate 20
Nahrungs- und Genussmittel 10
Summe 9.410

Quelle: Eigene Berechnungen, auf 10 m? gerundet, Differenzen in den Summen sind run-
dungsbedingt.

5 Modul ik ' Mitte, Sconto-Mobelmarkt. Globus-Baumarkt  Poco  Domadne
Einrichtungsmarkt: Prifung der Vertraglichkeit aus =00t lic! lardesplanenischer Sicht
fir gewisse
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Tabelle 17: Verkaufsflachenaufteilung des Sconto-Maébelmarktes am Standort
Gewerbegebiet Mitte

Standortbereich VKF [m?]

Mébel 6.180
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr 630
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 510
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

(Heimtextilien) 220
Leuchten/Lampen 160
Drogeriewaren 60
Nahrungs- und Genussmittel 50
Campingartikel 30
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, o
Bocher

ElektrogroBgerdte 20
Elektrokleingeréte 20
Baumarktsortimente 10
Summe i 8.000

Quelle: Eigene Berechnungen, auf 10 m2 gerundet, Differenzen in den Summen sind run-
dungsbedingt.

and
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Tabelle 18: Verkaufsfldchenaufteilung des Poco-Doméne-Einrichtungsmarkt am
Standort Gewerbegebiet Mitte

Standortbereich VKF {m?}
Mébel 1.510
Baumarktsortimente 460

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

(Heimtextilien) 420
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér 300
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdésche 170
Leuchten/Lampen 80
Elektrokleingerdte 30
Papier/Birobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, 20
Bocher

Nahrungs- und Genussmittel 10
Summe 3.000

Quelle: Eigene Berechnungen, auf 10 m? gerundet, Differenzen in den Summen sind run-
dungsbedingt.

Anhand einer Auswertung umfangreicher Datengrundlagen aus zahlreichen
kommunalen und regionalen Einzelhandelsbestandserhebungen von Stadt +
Handel lasst sich fir die genannten Betreiber eine Gbliche Verkaufsfléchendimen-
sionierung ableiten. So betragt die so ermittelte durchschnittliche
Gesamtverkaufsfléche eines Globus Baumarktes rd. 11.000 m?, in aktuellen Ex-
ponsionsbroschﬁren des Betreibers werden dariUber hinaus fir Neuansiediungen
gewiinschte Verkaufsflachendimensionierungen von 12.000 bis 14.000 m? ge-
nannt.20 Die aktuelle VerkaufsflachengréBe des Bestandsbetriebes von rd.

9.410 m? ist somit als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

FUr einen Sconto-Mdbelmarkt betrégt die analog ermittelte durchschnittliche
Gesamtverkaufsfidche rd. 6.700 m2, da die aktuelle standértliche Verkaufsfl&-
chendimensionierung rd. 19 % oberhalb dieses Wertes liegt, ist von einer
zeitgemdBen Verkaufsflachendimensionierung auszugehen.

20 Vgl. Expansionsanforderungen Globus Baumarkt, abrufbar unter: https://www.globus-
baumarkt.de/info/unternehmen/expansion/ (letzter Abruf 03.09.2018)

68




STADT+ANDEL

Der Poco Domd&ne am Standort Gewerbegebiet Mitte ist mit 3.000 m? Gesamt-
verkaufsflache hingegen gegentber dem ermittelten Durchschnittswert von
4.800 m? als unterdurchschnittlich dimensioniert einzustufen. Von Seiten des Be-
treibers werden fur aktuelle Planvorhaben rd. 5.800 m?2 Gesamtverkaufsfldche

als ideal eingestuft. 21

5.2.1 Aufzeigen von landesplanerischen und kommunalplanerischen Rest-
riktionen fiir etwaige Erweiterungen des Sconto-M3dbelmarktes, des
Globus-Baumarktes sowie des Poco Doméne-Einrichtungsmarktes

Sowohl im Zentrenkonzept der Dessau-RoBlau als auch in einer vertiefenden Un-
tersuchung von Stadt + Handel (2016) wird der Standortbereich Gewerbegebiet
Mitte (Mannheimer StraBe) als stadtebaulich nicht integriert und ,inmitten von

Gewerbe, Industrie und Brachen"22 gelegen beschrieben.

Als Entwicklungsperspektive fir den Standortbereich werden eine Sicherung des
Bestandes sowie eine Weiterentwicklung als Fachmarktzentrum fir das mittlere
und untere Preissegment benannt. Eine weitere Ansiedlung/Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit  zentrenrelevantem Hauptsortiment Uber die
bestehenden Mdarkte im TG 9 und 10 (Aldi, Kaufland) hinaus soll nicht vorgenom-
men werden.

Dementsprechend sollten im Geltungsbereich des Bebauungsplans 101 D/D1 le-
diglich Anbieter mit einem Hauptsortiment angesiedelt bzw. hinsichtlich ihrer
Verkaufsfléche wesentlich erweitert werden, die gemd&B Dessau-RoBlaver Sorti-

mentsliste als nicht zentrenrelevant kategorisiert wurden.23

Im Einzelnen sind dies:
= Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

* Pflanzen und Zubehér, PflanzgeféBe, Gartenmébel, Gartenbedarf, Gar-
tenhauser

2z Vgl. Expansionsanforderungen Poco Domdne, abrufbar unter: https:/ fwww.poco.de/pages/expansion (letzer
Abruf: 09.09.2018)

22 quelle: Wallraff und Partner (2009): Zentrenkonzept Dessau-RoBlau. S. 143ff.

2 Hiervon ausgenommen sind im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes unwesentliche Verkaufsflachen-

erweiterungen von bereits vorhandenen Anbietern mit zentrenrelevantem Hauptsortiment.

5 Modul Ii: Kaufiand Mitte, Sconto-Mébetmarkt Globus-Baumorkt Poco Domdne
t f der aus stadtebau
gewisse ; gsspreligume
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= Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Béschlage, Eisenwaren,
Werkzeuge

= Kichen, Badeinrichtungen, Sanitdér, FIiésen, Rolladen v. &.

«  Mobbel, Beleuchtungskérper,'EIektroinstclIati’onsbedarf,‘ Teppiche, Boden-
belage

= Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz, Bauelemente, Campingartikel
» ElektrogroBgerdte (Herde, Ofen), Rasenmaébher, elektrische Gartengerate

= BiUromaschinen, Biroausstattung, Biromdbel, BirogroBgerdte (gewerbli-
che Nutzer) |

= Antennen, Satellitenanlagen

= KfZ-Zubehdr, Motorzubehér

= SportgroBgerate, inklusive Fahrrader und Zubehér
= Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse.

Die Anbieter Globus Baumarkt, Sconto-Mé&belmarkt und Poco Domdne-
Einrichtungsmarkt weisen einen Angebotsschwerpunkt im nicht zentrenrelevan-
ten Sortimentsbereich auf (Baumarktsortimente, Mébel). Eine entsprechende
Verkaufsfléchenerweiterung im Hauptsortiment stellt sich somit als kongruent
zu den Zielstellungen des Zentrenkohzepfes dar und deckt sich auch mit den Aus-
sagen der vertiefenden Untersuchung von Stadt + Handel (2016).

Neben dem Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) wurden im
Zentrenkonzept (2009) im Stadtgebiet mit dem Gewerbegebiet West (Junkers-
park) und dem Gewerbegebiet Ost (Mildensee) zwei weitere Standortbereiche
als Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen,
in denen eine Sicherung und Weiterentwicklung des nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandels (Fachmarktzentrum) vorgenommen werden soll. Ein einseitiger
Verkaufsfléichenausbau des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels am Standort
Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBBe) zulasten der beiden weiteren Stand-
ortbereiche soll somit vermieden werden.

Sowoh! der Bestandsbetrieb Globus-Baumarkt als auch die Bestandsbetriebe
Sconto-Mébelmarkt und Poco Domdne-Einrichtungsmarkt befinden sich-in Teil-
gebieten des Bebauungsplans Nr_. 101 D/D7, die als Gewerbegebiet ausgewiesen
wurden. Da jedoch groB3fidchige Einzelhandelsbetriebe keine zuldssige Unterart
von Gewerbebetrieben aller Art i.S.d. § 8 (2) BauNVO sind und nur in einem Kern-




STADT+IANDEL

gebiet oder entsprechenden Sondergebot. gem&B § 11 BauNVO zuléssig wéren,
sollte im Falle einer Verkaufsflachenerweiterung eine Ausweisung als Sonderge-
biet fUr den groBfldchigen Einzelhandel erfolgen (vgl. hierzu Plan + Praxis 2074:
Analyse der Bebauungspldne Nr. 101 D/D1, Gewerbegebiet Dessau-West, Gewer-
begebiet Dessau-Ost und Bebauungsplan Nr. 216 Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche).

Im Landesentwicklungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt24 finden sich fol-
gende Ziele und Grundsdtze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug
auf mégliche Verkaufsflachenerweiterungen des Sconto Mdbel-Marktes, des
Globus-Baumarktes und des Poco-Einrichtungsmarktes von Bedeutung sind:

.Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fidchige Handelsbetriebe im Sinne
des § 71 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen
oder mittleren Stufe zu binden. [...]"[Z 46]

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) befindet sich innerhalb
des abgegrenzten Oberzentrums Dessau (vgl. nachfolgende Abbildung). Eine
standértliche Ausweisung eines Sondergebietes und eine mdgliche Verkaufsfia-
chenerweiterung bestehender Betriebe wé&ren somit kongruent zum Ziel 46 des
LEP Sachsen-Anhalt.

24 Vgl. Land Sachsen-Anhalt 2010

Modu!l It: Koutiond Mtte, Globus-Baumarkt  Pocc
. QJs und

S'cht i gewisse lurgsspielra
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Abbildung 6: Auszug LEP zur rGumlichen Abgrenzung des Oberzentrums Dessau

Quelle: LEP Sachsen-Anhalt (2010), Beikarten.

. Verkaufsfigche und Warensortiment von Einkaufszentren, grolBBfiéchigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfféchigen Handelsbetrieben
mdssen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes en tsprecheh.". [Z 47]

Der Siedlungskern von Dessau-RoBlau ist im LEP Sachsen-Anhalt als Oberzent-
rum ausgewiesen. Als solches Ubernimmt es in allen Warengruppen
Versorgungsfunktionen. '

Im Rahmen einer méglichen Verkaufsflchenerweiterung gilt es das Kongruenz-
gebot zu beachten, die Verkaufsflachendimensionierung darf somit die
Versorgungsfunktion benachbarter Zentren mit einem Versorgungsauftrag in
den untersuchungsrelevanten Sortimenten (Mittel- und Oberzentren) nicht er-
heblich einschrdnken. Im Rahmen der Berechnung des Umsatz- bzw.
Verkaufsflachen-Entwicklungspotenzials im Rahmen des Modul Il wurde das
Kongruenzgebot beriicksichtigt. Ansiedlungen und Verkaufsfléchenerweiterun-
gen entsprechen - untér den zu Grunde liegenden Annahmen und innerhalb der
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dargesteliten Verkaufsflachendimensionen - dem Z 47 deé LEP- Sachsen-Anhalt.
Bei konkreten Planvorhaben ist eine Einzelfallprifung vorzunehmen.

~Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit Ful3- und Radwegenetzen zu erschlielBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-,
Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren. [Z 48]

Béi der Dimensionierung einer mdéglichen Verkaufsfldchenerweiterung der drei
Bestandsbetriebe Globus-Baumarkt, Sconto-Mébelmarkt und Poco Domdne-
Einrichtungsmarkt ist darauf zu achten, dass das betriebsbezogene Einzugsge-

biet den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich

Uberschreitet. Im Rahmen der Berechnung des Umsatz- bzw. Verkaufsfléchen-
Entwicklungspotenzials des Modul Il wurde die landesplanerische Regelung be-
ricksichtigt. ’

Da sémtliche untersuchungsrelevante Nutzungskonzepte ein nicht zentrenrele-
vantes Hauptsortiment aufweisen, ist bei einer hinreichenden Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente eine Gefahrdung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung nicht zu erwarten.

Die OPNV-Anbindung des Standortes ist als nicht optimal einzustufen, hier sollte
eine entsprechende Anpassung erfolgen.

Der Standort Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer StraBe) befindet sich in einer
siedlungsréumlich integrierten Lc:ge. ist jedoch nicht in Wohnbebauung eingebet-
tet. Eine Neuausweisung von Sondergebieten ist somit nur bedingt kongruent mit
dem Integrationsgebot des Ziels 48.

Inwieweit mit einer Redlisierung eines Planvorhabens auftretende Personen-
kraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu unvertrégli'chen Belastungen in
angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fUhren wir-
- den, ist in einem separaten Gutachten zu prifen.

Poco Domane

stddtebauiicner londesplaneriscne
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.Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren
und groBBfidchige Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich mtégr/'erten
Standorten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an
innerstddtischen Standorten erfolgen.” [Z 50]

Da die drei Bestandsbetriebe ein nicht ‘zentrenre‘levantes Hauptsortiment auf-
weisen, die per Definition zentrale Versorgungsbereiche nicht préigen und wegen
ihres Fldchenbedarfs dort auch nicht oder nur bedingt angesiedelt werden koén-
nen, ist im Falle einer Verkaufsfliachenerweiterung des jeweiligen
Hauptsortiments nicht mit mehr als unerheblichen negativen stddtebaulich-
funktionalen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu rechnen. Im Be-
reich der zentrenrelevanten Randsortimente ist hingegen in Hinblick auf die
Verkaufsflachendimensionierung darauf zu achten, dass mehr als unerhebliche
Auswirkungen auf die Bestandsstruktu_ren und die Entwicklungsperspektiven von
zentralen Versorgungsbereichen ousgeschlbssen werden kénnen.

In der Zusammenfassung zeigt sich, eine mégliche Verkaufsflachenerweiterung
der Bestandsbetriebe Globus-Baumarkt, Sconto-Mébelhaus und Poco Doméne-
Einrichtungsmarkt sich als kongruent zu den Zielen des LEP Sachsen-Anhalt dar-
stellen, sofern die Betriebe im Sinne des Kongruenzgebotes angemessen
dimensioniert sind und mehr als unerhebliche Auswirkdngen im Bereich der zen-
trenrelevanten Randsortimente ausgeschlossen werden koénnen. Zu beachten gilt
es jedoch, dass groB3flachiger Einzelhandel nur in Kerngebieten oder Sondergebie-
ten fUr den groBflachigen Einzelhandel zuldssig ist. Da das Gewerbegebiet Mitte
(Mannheimer StraBe) stddtebaulich nicht integriert ist, wdre eine entsprechende
Neuausweisung eines Sondergebietes nur bedingt kongruent zu den Zielen des
LEP Sachsen-Anhalt. '

5.3 Abschitzen des Gefahrenpotenzials von Erweiterungen (bezo-
gen auf das jeweilige Hauptsortiment)

Die drei Bestandsbetriebe Globus-Baumarkt, Sconto-Maébelmarkt und Poco Do-
mdne-Einrichtungsmarkt weisen als jeweiliges Hauptsortiment

Baumarktsortimente bzw. Mébel auf. Fir beide Hauptsortimente wurden bereits

im Rahmen des Modul |l VerkaufsflachengréBenordnungen ermittelt, die sich am
Standortbereich Gewerbegebiet Mitte gemdaB der Modellrechnung sich als ver-
traglich darstellen, ohne. dass negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder auf die Versorgungsfunktion der beiden weiteren Son-
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derstandorte Gewerbegebiet West (Junkerspark) und Gewerbegebiet Ost (Mil-
densee) zu erwarten sind. Ein vorhabenbedingter Marktabgang eines
strukturpragenden Anbieters kann dabei ausgeschlossen werden. Auch negative
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen benachbarter zentraler Orte sind

ebenfalls nicht zu erwarten.25

So wurde im Rahmen der Modellrechnung fiir das Sortiment Mébel eine vertrdg-
liche Verkaufsfldchenerweiterung um 4.200 m? (worst case) bis 6.900 m? als
maximal vertréglich eingestuft. Bei einer Realisierung einer héheren Verkaufsfla-
chendimensionierung am Standortbereich Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer
StraBe) kdnnen gemdB Modellrechnung Marktabgénge von strukturprégenden
Anbietern innerhalb und auBerhalb Dessau-RoBlaus nicht ausgeschlossen wer-
den. Die stddtebaulichen Auswirkungen sind hierbei im - Rahmen einer
vorhabensbezogenen Vertréglichkeitsanalyse zu ermitteln.

Es zeigt sich anhand der Modelirechnung, dass das ermittelte vertrégliche Ver-
kaufsfldchenpotenzial ausreichend wdére, um den momentan nicht marktaddquat
dimensionierten Poco Doméne-Einrichtungsmarkt auf eine marktadéquate Ver-
kaufsfladchendimensionierung zu erweitern (min. 4.800 bis 5.800 m?). Da bei dem
Bestandsbetrieb Poco Domaéne rd. 50 % der Verkaufsflache auf das Sortiment
Mé&bel entféllt, wirde das Verkaufsfléchenpotenzial somit geméR -Modelirech-
nung bei einer analogen relativen Haupt- und: Randsortimentsaufteilung
ausreichen den bestehenden Markt auf rd. 8.400 m? bis 13.700 m? zu erweitern.
Sofern fur weitere Mébelanbieter bzw. TG Verkaufsflidchenerweiterungsméglich-
keiten im Sortiment Mé&bel einberaumt werden sollen, wirde sich das
entsprechende Verkaufsflachenpotenzial for den Poco Domdne-
Einrichtungsmarkt jedoch entsprechend reduzieren. In diesem Zusammenhang
sollte in einem Bebauungsplanverfahren auch dem aktuell marktaddquat dimen-
sionierten Sconto-Mé&belmarkt Erweiterungsméglichkeiten einberaumt werden
(min. 10 % der aktuellen Verkaufsfliache), um auch diesem langfristig hinreichend
Méglichkeiten zur flexiblen Verkaufsflachenumstrukturierung und MaBnahmen
zur Standortsicherung zu erméglichen.

25 Hinweis: Bei den dorgestellten VerkaufsfléchengréBen handelt es sich um Ergebnisse von generalisierten
Modellrechnungen. Im Falle.eines konkreten Ansiedlungsbegehrens sind die absatzwirtschaftlichen und
stédtebaulich-funktionalen Auswirkungen gesondert auf das Planvorhaben bezogen im Rahmen eines Ver-
tréglichkeitsgutachtens zu untersuchen. Hierbei wird empfohlen, die Einzelhandelsbestandsdaten zu
aktualisieren und die Auswirkungen auf mégliche untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen auBerhalb
Dessau-RoBlaus vertiefend zu untersuchen.

rricntungsmarkt: Prufung der Vertraglichket stédtebauticher und

cnr tie ge wisse
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Bei der Gegeniberstellung der gegenwdrtigen Verkaufsflachenausstattung des
Globus-Baumarktes mit der durchschnittlichen Verkaufsflachendimensionierung
des Betreibers zeigt sich, dass die Verkaufsfldche des Bestandsbetriebes sich als
leicht unterdurchschnittlich darstellt. Im Rahmen der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes sollten somit dem Baumarkt Erweiterungsméglichkeiten mindestens
bis zu einer betreiberUblichen Gesamtverkaufsflache von rd. 11.000 m? ermdg-
licht werden. Da das standértliche Verkdufsﬂﬁch'enpotenziol ~in  den
Baumarktsortimenten gem. Modellrechnung des Moduls Il zwischen rd. 8.000 m?
(worst case) und rd. 11.400 m? Verkaufsfléche betragt und der aktuelle Verkaufs-
flachenanteil der Baumarktsortimente in einem Globus-Baumarkt rd. 60 %
betrdgt, wirde sich eine entsprechende Verkaufsfldchenerweiterung in die Er-
gebnisse der berechneten Verkaufsflachenpotenziale des Modul |l einordnen.

Hier wirde sich auch eine entsprechende Verkaufsfldchenerweiterung auf
rd. 15.000 m? Gesamtverkaufsflache Aeinordhen Uin die berechneten Moébel-
Verkaufsflachenpotenziale der Modellrechnung (bei analogem Ver-
kaufsflachenverhdltnis von Haupt- zu Randsortimenten), fur die weiteren
Bestandsbetriebe und TG im Geltungsbereich des Bebdupngsplcns Nr. 101 D/D1
worden sich die Verkaufsflachenpotenziale jedoch entsprechend reduzieren. Das
verbleibende standértliche Potenzial im Sortiment Baumarktsortimente von max.
2.400 m? (moderate case) wdre dabei ausreichend fur die Ansiedlung von spezia-
lisierten  Fachmdrkten oder Fachgeschéften oder kdénnte zur
Angebotsarrondierung von Bestandsbetrieben genutzt werden. Bei einer Uber
das anhand der Modellrechnung ermittelte Verkaufsfldchenpotenzial hinausge-
hende Realisierung von Verkaufsfldchen mit Baumarktsortimenten kénnen
Marktabgénge innerhalb und auBerhalb Dessau-RoBlaus nicht ausgeschlossen
werden, die entsprechenden stddtebaulich-funktionalen Auswirkungen waren in
einer vorhabenbezogenen Vertréaglichkeitsuntersuchung zu prifen.

5.4 Abschétzen des Gefahrenpotenzials von Ausweitungen im zen-
trenrelevanten Randsortimentsbereich

Wie bereits in der vertiefenden Untersuchung von Stadt + Handel 2016 darge-
stellt, bestehen zwischen dem Gewerbestandort Mitte (Mannheimer StraB3e) und
dem Innenstadtzentrum bereits ausgeprdgte Konkurrenzbeziehungenin den zen-
trenrelevanten  Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik/ Hausrat/
Einrichtungszubehér und Bettwaren/Haus-, Tisch-, Bettwidsche. Aus diesem
Grunde wird in der Studie empfohlen, einen weiteren sortimentsbezogenen Aus-
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bau der Verkaufsfldche deutlich zu begrenzen. Aus konzeptioneller Sicht sollten
dabei die beiden zentrenrelevanten Randsortimente pro Einzelhandelsbetrieb auf
VerkaufsflachengréBen von maximal 140 m? for
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér bzw. rd. 100 m? fur Bettwaren festgesetzt

werden.26

Wie die Darstellung der sortimentsbezogenen Verkaufsflache der Bestandsbe-
triebe  Globus-Baumarkt, = Sconto-Mébelmarkt ~ und Poco  Domdéne-
Einrichtungsmarkt aufzeigen, liegt die momentane Verkaufsflache in den beiden
Sortimenten deutlich oberhalb der konzeptionell empfohlenen Randsortiments-
groBBen. Aus konzeptioneller Sicht empfiehlt sich somit fUr die drei
Bestandsbetriebe keinen weiteren Ausbau des Angebotes in den beiden zentren-
relevanten Sortimenten vorzunehmen, um "die Angebotsvielfalt sowie die
Angebotskompetenz des Innenstadtzentrums in den beiden innenstadtrelevan-
ten Sortimenten zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Sollten aus rechtlichen Grinden den Bestandsbetrieben im Sinne eines Vertrau-
ensschutzes (,dynamischen Bestandsschutzes") zur Durchfihrung von
MaBnahmen zur Sicherung und Erhaltung des Eigentums im Rahmen der vorhan-
denen Nutzung auch in beiden zentrenrelevanten Warengruppen geringfigige
Verkaufsflidchenerweiterungen zu gestanden werden, so kann eine geringfigige
sortimentsbezogene Verkaufsfléchenerweiterung (maximal 10 %) noch als stad-
tebaulich vertrdaglich eingestuft werden, ohne dass dabei mehr als unerhebliche

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu befirchten sind.27

In den weiteren zentrenrelevanten Warengruppen empfiehlt es sich bei den
Randsortimentsfestsetzungen, sich an den im Rahmen der vertiefenden Studie
von Stadt + Handel (2016) hergeleiteten maximalen Verkaufsfléchenschwellen-
werten zu orientieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Diese wurden unter
Verwendung des Medians der Verkaufsfléchen von Anbietern des Innenstadt-
zentrums abgeleitet. Stddtebauliche Zielstellung hierbei ist es die kleinteiligen
Angebotsstrukturen, die prégend fur das Innenstadtzentrum sind, zu erhalten

26 ygl. Stadt + Handel (2016)

27 Die Modellrechnung des Modul Il ergab eine standértliches Verkaufsfléichenpotenzial von 400 (worst case)
bis 670 m? (moderate case) im Sortiment Glas/Porzellan/Keramik, Housrat, Einrichtungszubehér sowie
200 (worst case) bis. 250 m? {moderate case) im Sortiment Bettwaren, Haus-/Tisch-/Bettwésche, da je-
doch die beiden Bestandsbetriebe bereits ein sortimentsbezogene Verkaufsfldche aufweisen, die deutlich
oberhalb der empfohlenen Orientierungswerte der Studie von Stadt + Handel (2016) liegt, sollte eine weite-
re erhebliche Stérkung der sortimentsbezogenen Angebotskompetenz beider Anbieter vermieden werden.

det stadeebau

S'er For gew twick argssprelraume



STADT+H+IANDEL

und weiterzuentwickeln und die Ausbildung eines eigensténdigen, sortimentsbe-

zogenen (Uber-) Gewicht gegeniber dem Innenstadtzentrum zu vermeiden.

Tabelle 19: Orientierungswerte fiir sortimentsbezogene Randsortimentsbegren-

Zungen

ot A e = s | i it o
Nahrungs- und Genussmittel 44
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 144
(Schnitt-) Blumen 24
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biucher 108
Bekleidung 156
Schuhe/ Lederwaren 100
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 140
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 120
Sportartikel 300
Medizinische u. orthopiidische Artikel/ Optik 60
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwiische, Gardinen/ Dekostoffe/
Sichtschutz 38
Neuve Medien/ Unterhaltungselektronik/ Elektrokleingerdte 63
Uhren/ Schmuck 67

Quelle: Stadt + Handel 2016

5.5 Zusammenfassende Empfehlungen fir Entwicklungsspielrdume
fur bestehende Nutzungen (Globus-Baumarkt, Sconto-
Mdbelmarkt und Poco Domdéine-Einrichtungsmarkt)

Im Rahmen der Verkaufsfléichenpotenzialberechnung des Moduls Il konnte fir
das Sortiment Mdbel ein. maximales Verkaufsflachenpotenzial von 8.400 bis
13.400 m? ermittelt werden. Ein Vergleich der am Standort verorteten Einzel-
handelsbetriebe Sconto und Poco Doméne ergab, dass sich die Verkaufsfliache
des Sconto-Mdbelmarktes im Vergleich zu anderen Mdbelmdarkten des Betreibers
als Uberdurchschnittlich und marktadaquat darstellt. Im Sinne einer langfristigen
Standortsicherung sollten dem Bestandsbetrieb dennoch geringfigige Entwick-
lugnsspielrdume (bspw. 10 % der Gesamtverkaufsfitiche) einberaumt werden. .
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Der Poco Domiine-Einrichtungsmarkt weist hingegen im Vergleich zu anderen Fach-
mdrktendes Betreibers und aktuellen Betreiberanforderungen eine deutlich unter-
durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung auf. Es empfiehlt sich somit, im
Kontext der im Zentrenkonzept verankerten Entwicklungszielstellung der stan-
dortlichen Angebotssicherung im Fachmarktbereich, dem entsprechenden
Betrieb Entwicklungsspielrédume zur Verkaufsflachenerweiterung auf mindestens
5.800 m? Verkaufsflache einzuberaumen.

Eine Verkaufsflachenerweiterung auf 10.000 m? Gesamtverkaufsfléche Iége zwar
im Rahmen des in der Modellrechnung des Moduls Il ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenzials, wirde jedoch die Madglichkeiten zur Zuweisung von
Entwicklungsspielrdumen in anderen TG im Sortimentsbereich Mébel signifikant

reduzieren.28

Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente ist sowohl fir den Sconto-
Mébelmarkt als auch fir den Poco Domane-Einrichtungsmarkt eine absolute Be-
grenzung auf 800 m? zu empfehlen, die entsprechende Begrenzung leitet sich aus
der Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO ab. Bestehende legal errich-
tete Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Randsortimenten genieBen jedoch
Bestandsschutz. Eine Weiterentwicklung der zentrenrelevanten Randsortimente
sollte maximal im Rahmen eines dynamischen Bestandsschutzes geringfigig er-
weitert werden dirfen (Anhaltswert: Maximal 10 % sortimentsbezogene
Verkaufsflachenerweiterung), sofern mehr ais unerhebliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsituation ausgeschlossen
werden kénnen.

In den Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehdr
und Bettwaren/Haus-, Tisch- und Bettwdsche weisen beide Bestandsbetrieb in
diesem Zusammenhang bereits eine Verkaufsflache auf, die deutlich oberhalb der
in der vertiefenden Untersuchung von Stadt + Handel (2016) empfohlenen kon-
zeptionell hergeleiteten Orientierungswerte liegt.

Entsprechende legal errichtete Verkaufsfldchen mit zentrenrelevanten Randsor-
timenten genief3en Bestandsschutz, ein weiterer Ausbau der

28 Hinweis: Bei den dargesteliten VerkaufsflachengréBen handelt es sich um Ergebnisse von generalisierten
Modelirechnungen. Im Falle eines konkreten Ansiedlungsbegehrens sind die absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulich-funktionalen Auswirkungen gesondert auf das Planvorhaben bezogen im Rahmen eines Ver-
traglichkeitsgutachtens zu untersuchen. Hierbei wird empfohien, die Einzelhandelsbestandsdaten .zu
aktualisieren und die Auswirkungen auf mégliche untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen auBlerhalb
Dessau-RoBlaus vertiefend zu untersuchen.

Mitte

Sicht urgssple s
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sortimentsbezogenen Verkaufsflachen kann konzeptionell nicht empfohlen wer-
den.

Der Globus-Baumarkt stellt sich gegeniber der aus umfangreichen Datengrund-
lagen ermittelten Durchschnittsverkaufsflache eines Globus-Baumarktes sowie
gegeniber den aktuellen Expansionsanforderungen des Betreibers als leicht un-
terdurchschnittlich  dar. Entsprechend sollten dem  Bestandsmarkt
Entwicklungsspielrdume auf einer Gesamtverkaufsflache von mindestens
11.000 m? zugestanden werden. Eine aktuell von Seiten des Betreibers ange-
strebte deutliche Verkaufsflachenerweiterung auf 15.000 m? wiirde sich bei
einem marktiiblichen Hauptsortimentsanteil von rd. 60 % in die anhand der Mo-
deéllrechnung abgeleiteten Verkaufsfléchenpotenziale einordnen, wirde jedoch
die verbleibenden sortimentsbezogenen Verkaufsflachenpotenziale fur die weite-

ren TG signifikant reduzieren.2?

Hinsichtlich -des zentrenrelevanten Randsortimentsumfangs und der sortiments-
bezogenen Feinsteuerung ist ein analoges Vorgehen zu den Bestandsbetrieben
Sconto-Mébelmarkt und Poco Domdne-Einrichtungsmarkt zu empfehlen.

29 Hinweis: Bei den dargestellten VerkaufsflachengréBen handelt es sich um Ergebnisse von generalisierten
Modellrechnungen. Im Falle eines konkreten Ansiedlungsbegehrens sind die absatzwirtschaftlichen und
stédtebaulich-funktionalen Auswirkungen gesondert auf dos Planvorhaben bezogen im Rahmen eines Ver-
tréglichkeitsgutachtens zu untersuchen. Hierbei wird empfohlen, die Einzelhandelsbestandsdaten zu
oktualisieren und die Auswirkungen auf mégliche untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen auBerhalb
Dessau-Rof3laus vertiefend zu untersuchen.’
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