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Bebauungsplan Nr. 103 A “Gewerbe- und Sondergebiet Dessau-Mildensee® /

Zuruckstellung von Vorhaben

Beschluss:

1. Die Entscheidung uber die Zulassigkeit der beantragten Vorhaben eines
Fachmarktes fur Mobel, einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande und
eines Fahrradfachmarktes wird fir einen Zeitraum bis zu zwoIf Monaten aus-

gesetzt.

2. Die sofortige Vollziehung der Entscheidung wird angeordnet.

Gesetzliche Grundlagen:

§ 15 Baugesetzbuch (BauGB)

Bereits gefasste und/oder zu dndernde Beschlisse:

BV/461/2022/111-61

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Verdffentlichung:

Relevanz mit Leitbild

Handlungsfeld

Ziel-Nummer

Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft | [x] W 05, W 16
Kultur, Freizeit und Sport [1]

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr [x] S 08

Handel und Versorgung [x] H 01, H 04, HO8

Landschaft und Umwelt

[]

Soziales Miteinander

]

| Vorlage ist nicht leitbildrelevant 1]
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Steuerrelevanz

Bedeutung Bemerkung
Vorlage ist steuerrelevant [1]
Abstimmung mit Amt 20 erfolgt [x]

| Vorlage ist nicht steuerrelevant | [x] |

Finanzbedarf/Finanzierung:

Die Umsetzung der Beschlussvorlage erfordert keinen Einsatz stadtischer Finanzmit-
tel.

Zusammenfassung/Fazit:

Im Bauordnungsamt der Stadt Dessau-RoRlau ist am 06.05.2022 eine Baugenehmi-
gung flr die Errichtung eines Fahrradfachmarktes und eines Fachmarktes flir Mobel,
einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande im Kauflandcenter in Mildensee be-
antragt worden.

Der Fahrradfachmarkt hat eine Verkaufsflache, die ca. 83 % der addierten Flachen
der funf grof3ten Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen in-
tegrierten Lagen betragt. Umsatzumverteilungen mit drohenden SchlieSungen der flr
die Nahmobilitat wichtigen Laden sind zu befurchten.

Der Fachmarkt fur Mébel, einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande im Kauf-
landcenter in Mildensee bietet u.a. Waren an, die auf der Liste der zentrenrelevanten
Sortimente stehen.

Nach den stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen sollen die Angebote zentrenre-
levanter Sortimente an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keinesfalls erwei-
tert werden. Anderungen im Angebot an diesen Standorten sollen nicht zu Lasten der
Innenstadt und des Versorgungsauftrages der zentralen Versorgungsbereiche ge-
hen.

Da vor diesem Hintergrund zu befurchten ist, dass die Durchfuhrung der am
02.02.2022 vom Stadtrat beschlossenen Bauleitplanung flir das Gewerbe- und Son-
dergebiet in Dessau-Mildensee (B-Plan Nr. 103 A) durch die Vorhaben unmdglich
gemacht oder wesentlich erschwert werden wurde, soll die Entscheidung uber die
Zulassigkeit der beantragten Vorhaben flur einen Zeitraum bis zu zwolf Monaten aus-
gesetzt werden.
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Begriindung: siehe Anlage 1

Fir den Oberburgermeister:

Christiane Schlonski
Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Umwelt

beschlossen im Stadtrat am:

Frank Rumpf
Stadtratsvorsitzender
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Anlage 1:

Ausgangssituation

Im Bauordnungsamt der Stadt Dessau-Roflau ist am 06.05.2022 eine Baugenehmi-
gung flr die Errichtung eines Fahrradfachmarktes und eines Fachmarktes flir Mobel,
einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande im Kauflandcenter in Mildensee be-
antragt worden.

Der Fahrradfachmarkt soll innerhalb des Kauflandcenters, einem Einkaufszentrum,
die Flachen eines ehemaligen Textil-Discounters nachnutzen; der Fachmarkt fur Mo6-
bel, einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande die Flachen eines ehemaligen
Lebensmitteldiscounters.

Beide Vorhaben befinden sich im Geltungsbereich des am 22. Oktober 1991 in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 103 “Gewerbegebiet Ost“ und hier in einem sonsti-
gen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum und grol3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe.

Beide Vorhaben widersprechen zwar nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 103 “Gewerbegebiet Ost*, befinden sich aber zugleich in einem Gebiet, flr das
der Stadtrat am 02.02.2022 beschlossen hat, einen neuen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung Nr. 103 A “Gewerbe- und Sondergebiet Dessau-Mildensee“ aufzustel-
len. Der Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt der Stadt Dessau-RolRlau, Ausgabe
3/2022 am 25.02.2022 bekanntgemacht worden.

Zu den Zielen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes gehort insbesonde-
re, dass neue Einzelhandelsvorhaben und ggfs. zentrenbelastende Nachnutzungen
von Handelsobjekten unterbunden werden, die die gewollte Sicherung und Entwick-
lung der Dessauer Innenstadt beeintrachtigen konnen. Die Zulassung neuer Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und die Vergrélderung des Ange-
botes zentrenrelevanter Sortimente in den bestandsgeschitzten Betrieben soll aus-
geschlossen werden.

Hier korrespondiert die Planungsabsicht mit den Zielen des Landesentwicklungspla-
nes (LEP ST 2010) zum grof¥flachigen Einzelhandel (Z 46 ff.). Nutzungsanderungen
in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten durfen danach nicht zu
Lasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfol-
gen durfen.

Das Kauflandcenter ist nicht stadtebaulich integriert. Bei der Aufstellung bzw. Ande-
rungen von Bebauungsplanen gelten die Pflichten zur Anpassung der Planung an die
Erfordernisse der Raumordnung in Form der Ziele des LEP ST 2010 uneinge-
schrankt.

Der Fachmarkt fur Mébel, einrichtungs- und gartenbezogene Gegenstande bietet
neben Mobeln- und Bettwaren auch Heimtextilien und Dekorationswaren an. Damit
erfolgt eine nicht gewollte Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im Kauflandcen-
ter. Diese Sortimente kdnnen auch nicht als vertretbare Randsortimente eingestuft
werden. Daflr fehlt ihnen die deutliche Unterordnung zu den Hauptwarenangeboten.

Bei der Beurteilung des Warenangebotes des Fahrradfachmarktes zeichnet sich
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nach den jungsten stadtweiten Einzelhandelserhebungen ab, dass Fahrrader auf-
grund

» jhrer raumliche Verteilung sowie stadtebaulichen Einbettung, des Anteil der
Verkaufsflache und ihrer Bedeutung fur Attraktivitat und Branchenmix in zent-
ralen Versorgungsbereichen und stadtebaulich integrierte Lagen,

= ihrer breite Zielgruppenansprache und Systemrelevanz,

» ihrer Anziehungseffekte auf Kunden und Erhéhung der Besucherfrequenz und

» jhrer keinesfalls zwingenden Transportbedurftigkeit mit dem Pkw

eine deutliche Zentrenrelevanz besitzen. Hier besteht zur Dessau-RofRlauer Sorti-
mentsliste von 2009 ein erheblicher Unterschied.

Sollen die mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans verfolgten Ziele gesichert
werden, so steht dafir das Instrument der Zurlckstellung auf der Grundlage des § 15
BauGB zur Verfigung. Die RechtmaRigkeit einer Zurtckstellung ist jedoch an gewis-
se Voraussetzungen geknupft.

Bewertung

Die formellen Voraussetzungen flr eine Zurlickstellung liegen vor. Der Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 103 A — Gewerbe- und
Sondergebiet Dessau-Mildensee ist vom Stadtrat gefasst und im Amtsblatt der Stadt
Dessau-Rollau, Ausgabe 3 / 2022 am 25.02.2022 bekanntgemacht worden.

Es ist auch zu beflirchten, dass die Durchfiihrung der Planung durch die Genehmi-
gung, Errichtung und Betrieb der geplanten Vorhaben unmdglich gemacht oder we-
sentlich erschwert werden wurde. Denn die Antragstellerin plant mit der beabsichtig-
ten Nachnutzung leerstehender Ladenlokale eine Revitalisierung und Steigerung der
Attraktivitat des stadtebaulich nicht integrierten Kauflandcenters an der Anschluss-
stelle Dessau-Ost der Bundesautobahn A9 am Rande des Stadtbezirks Dessau-
Mildensee.

Der geplante Fahrradfachmarkt fuhrt im Hauptwarensortiment Fahrrader, die zu-
nachst nach der Dessau-RoRlauer Sortimentsliste von 2009 als nicht zentrenrelevant
eingeordnet worden sind. Der Stadtrat hat indessen am 04.09.2019 beschlossen,
den Einzelhandelbestand zu aktualisieren und das Zentrenkonzept fortzuschreiben
(BV/261/2019/111-61). Auf der Seite 6 dieser Beschlussvorlage ist nachzulesen, dass
eine Uberprifung und Konkretisierung der Dessau-RoRlauer Sortimentsliste hinsicht-
lich zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimenten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente vorzunehmen ist. Nach der in 2019 durchgeflihrten
Bestandsaufnahme des Einzelhandels im Stadtgebiet ist zum Sortiment der Fahrra-
der folgendes festzustellen:

Fahrrader werden hauptsachlich von sechs Einzelhandlern in Dessau-Roflau ange-
boten, von denen alle ihren Standort in stadtebaulich integrierten Lagen; vier Handler
sogar in zentralen Versorgungsbereichen haben. Dazu kommen vereinzelt Anbieter,
die Fahrrader als Randsortiment oder im Mix mit anderen Kernsortimenten (z.B. De-
cathlon) anbieten. Zudem ist zu beachten, dass bei der Gestaltung der Dessauer In-
nenstadt im sitdlichen Abschnitt der Kavalierstralle die Bedurfnisse des dortigen
Fahrradfachmarktes berucksichtigt worden sind.
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Vor diesem Hintergrund lasst sich festhalten, dass Fahrrader fur den attraktiven
Branchenmix, insbesondere in der Dessauer Innenstadt notwendig sind und somit
auch Kopplungseffekte fur die Besucherfrequenz auslosen.

Die Verordnungen zur Corona-Pandemie haben zudem gezeigt, dass Fahrradladen,
insbesondere auch wegen ihrer Werkstatt- und Serviceleistungen wichtig sind, um
die Mobilitat der Menschen dauerhaft zu gewahrleisten. Die stadtebauliche Integrati-
on dieser Branche ist auch deshalb von besonderer Bedeutung, weil diese Leistun-
gen von Personen, die nur im Besitz eines Fahrrades sind, gerade dann bendtigt
werden, wenn die Rader nicht oder nicht vollstandig funktionsfahig sind.

In den Stadtbezirken, in denen aktuell hauptsachlich Fahrrader, Werkstatt- und Ser-
viceleistungen angeboten werden, leben derzeit 36.800 Personen. Das sind gut 45 %
aller in Dessau-Rol3lau lebenden Personen mit Haupt- und Nebenwohnungen.

Daruber hinaus hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, die hohe Akzeptanz des umwelt-
und stadtvertraglichen Verkehrsmittels Fahrrad bei der alltaglichen und touristischen
Nutzung weiter zu starken und zu verbessern, so dass es zukunftigen Anforderungen
gerecht werden kann. Um den Radverkehr gezielt weiter zu entwickeln, wurde 2016
das Radverkehrskonzept (RVK) fur die Stadt Dessau-RofRlau beschlossen. Durch
konkrete Festlegungen und einen umfassenden Malihahmenkatalog soll der Radver-
kehr in die Lage versetzt werden, die Mobilitat in unserer Stadt umwelt-und stadtver-
traglich zu gestalten. Die Bedingungen sind so zu gestalten, dass langfristig mit dem
Fahrrad ein Anteil von 30 % an allen Ortsveranderungen in der Stadt realisiert wer-
den kann. Hierzu tragt auch ein primar auf die Zentren orientiertes Fahrrad-Angebot
bei.

Der im Kauflandcenter geplante Fahrradfachmarkt soll eine Verkaufsflache von 978
m? haben. Damit hat der Markt eine Verkaufsflache, die ca. 83 % der addierten Fla-
chen der funf grof3ten Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen und sonsti-
gen integrierten Lagen betragt. Selbst die beiden groten Anbieter in der Dessauer
Innenstadt haben nur eine zusammengefasste Verkaufsflache von 720 m2.

Negative Umsatzumverteilungseffekte, die sich auf den Betrieb der bestehenden An-
bieter auswirken, kdnnen daher nicht ausgeschlossen werden. Die im o6ffentlichen
Interesse stehende verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Waren zur
Aufrechterhalung ihrer Mobilitat kann hier durch die drohende SchlieRung stadtebau-
lich integrierter Fahrradhandler und angeschlossener Werkstatten gefahrdet werden.

Der Fachmarkt fur Mdbel, einrichtungs- und gartenbezogenen Gegenstanden stellt
quasi einen Umzug eines in unmittelbare Nahe bestehenden Marktes in das Kauf-
landcenter dar. Da das Baurecht am bisherigen Standort davon unberihrt bleibt,
stellt der Umzug aus bauplanungsrechtlicher Sicht ein neues und zusatzliches Ein-
zelhandelsvorhaben dar. Hinzu kommt, dass die Verkaufsflache sich im Vergleich
zum Bestandsobjekt um 360 m? auf 1.040 m? erhoht. Dieses Vorhaben zeichnet sich
typischerweise durch einen bedeutenden Anteil an zentrenrelevanter Verkaufsflache
(ca. 22%) aus. Dieser Aufwuchs an Verkaufsflache und Sortimenten auf den Bestand
ist in der nach der Beschlusslage des Stadtrates vom 02.02.2022 vorgesehenen
Analyse zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Innenstadt zu be-
rucksichtigen.
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Nach dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrates liegt auch eine hinreichend konkre-
tisierte, sicherungsbedurftige Planung vor.

Dafur ist zum einen vorauszusetzen, dass die beabsichtigte Art der Nutzung bekannt
ist. Der Begrindung zum Aufstellungsbeschluss nach sollen ein Sondergebiet flr
den grof¥flachigen Einzelhandel und Gewerbegebiete festgesetzt werden. Danach
folgt der Aufstellungsbeschluss den Baugebieten, die bereits in dem am 22. Oktober
1991 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 103 — “Gewerbegebiet Ost” festge-
setzt worden sind.

Zum anderen wird vorausgesetzt, dass die aus dem Aufstellungsbeschluss ersichtli-
chen Planungsziele im Wege planerischer Festsetzungen erreichbar sind. Danach
sind Festsetzungen von vorhabenbezogenen Verkaufsflachen und der dazugehoéren-
den Betriebstypen des Einzelhandels regelmallig geeignet, um die Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden bau-
leitplanerisch auszugleichen. Zudem gehoren Festsetzungen zu Sortimenten und
Verkaufsflachen zu den geeigneten MalRnahmen flir eine ausgewogene stadtebauli-
che Steuerung und die Beurteilung raumordnerischer Wirkungen neuer Einzelhan-
delsbetriebe in bestehenden und geplanten Sondergebieten.

Sie dienen zugleich auch der in § 1 Absatz 4 BauGB gebotenen Anpassung der Bau-
leitplanung an die Ziele 46 ff. des Landesentwicklungsplanes zum grol3flachigen Ein-
zelhandel. Danach mussen Einzelhandelsgrof3projekte in Bezug auf den Umfang ih-
rer Verkaufsflache und ihres Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes
entsprechend (Kongruenzgebot). Sie durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen
sowie ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen. Nutzungsanderungen in bestehen-
den Sondergebieten flr Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe an
nicht stadtebaulich integrierten Standorten durfen nicht zu Lasten von innenstadtre-
levanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Die Grolle der Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojektes und Differenzierung
des Warensortiments sind fur die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des Kon-
gruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbotes wichtige Kenngrofien (Quelle:
Begrindung zum Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Seite 57).

Begriindung der Anordnung der sofortigen Vollziehung gem. § 80 Abs. 3 Satz 1
VwGO

Der Zuruckstellungsbescheid bedarf zur Entfaltung seiner Wirkung der sofortigen
Vollziehung. Wurde der Antragsteller gegen die Entscheidung Widerspruch einlegen,
wurde dieser Widerspruch nach § 80 VwWGO aufschiebende Wirkung entfalten. Das
Baugenehmigungsverfahren ware dann fortzufiihren und die Baugenehmigung zu
erteilen. Dadurch wirde der Zweck der Zuruckstellung gemafl § 15 BauGB vereitelt
werden und die Sicherung der Planung unméglich gemacht werden. Damit die Zu-
ruckstellung des Baugesuchs auch im Falle eines Widerspruchs- oder Klageverfah-
rens wirksam bleibt, muss die sofortige Vollziehung angeordnet werden. Dabei ist
auch zu bertcksichtigen, dass das Sicherungsinteresse der Stadt Dessau-RolRlau
das Interesse des Antragstellers am Suspensiveffekt Uberwiegt. Den beantragten
Einzelhandelsbetrieben ist es unbenommen, ihre Vorhaben im Gebiet der Stadt an
anderer Stelle zu realisieren. Hingegen kann die Stadt Dessau-Rol}lau den beste-
henden Bebauungsplan nur in einem ordentlichen Verfahren nach §§ 1 ff. BauGB
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andern, kann also auf einen alternativen Planungsraum fur die Verwirklichung ihrer
stadtebaulichen Ziele nicht ausweichen.

Anlage 2 beabsichtigte Art der baulichen Nutzung im B-Plan 103 A
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