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Zentrenkonzept Dessau-Roflau

Vorbemerkung

Planungsanlass

In Vorbereitung auf die Fusion von Dessau und Rof3lau waren die Stadtentwicklungskonzep-
te beider Stadte im Jahr 2006 in einem gemeinsamen Verfahren fortgeschrieben worden. Mit
einem Planungshorizont bis 2020 wurden Prognosen zur Einwohnerentwicklung und zum
Wohnungsmarkt erstellt. Auf dieser Grundlage wurde ein Leitbild der stadtebaulichen Ent-
wicklung fur die ,Doppelstadt im Gartenreich“ erarbeitet und in teilrAumliche Konzepte fir
den Stadtumbau in den Siedlungsbereichen mit Handlungsbedarf Uibersetzt. Der Bericht ent-
hielt auch Aussagen zu Teilbereichen der sozialen Infrastruktur, nicht jedoch zu Handel und
Gewerbe, zur Strategie im Standortwettbewerb und zur innerstadtischen Zentrenentwick-
lung.

Mit Vollzug der Fusion zum 1. Juli 2007 stellten sich neue Aufgaben. Dessau-RoRlau braucht
ein Leitbild, unter dem die Doppelstadt zusammenwachsen, ihre Potenziale ausschopfen,
ihre ldentitat auspragen und ihr Erscheinungsbild ausformen kann. Es ist zu klaren, welches
Profil und welche Alleinstellungsmerkmale Dessau-RoRlau entwickeln muss, um sich als O-
berzentrum im mitteldeutschen Standortwettbewerb dauerhaft behaupten zu kodnnen.
Zugleich ist die Zentrenstruktur der Doppelstadt auf die absehbare Nachfrageentwicklung
und den kinftigen Nahversorgungsbedarf einzustimmen. Hierfiir stehen mit den erfolgten
Veranderungen des Baurechts wirkungsvolle Instrumente zur Verfiigung, um die Entwicklun-
gen im Einzelhandel zu steuern. Mit der Novelle des BauGB zum 1.1.2007 (§ 9, neuer Abs.
2a) ist es mdoglich geworden, stadtebaulich unvertragliche Ansiedlungen von Einzelhan-
delseinrichtungen zu unterbinden, wenn ein schlissiges stadtebauliches Entwicklungskon-
zept vorliegt.

Aus diesen Grinden beschloss die Stadt Dessau-RoRlau im Sommer 2007, als thematische
Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts ein Zentrenkonzept zu erarbeiten, das die
Handelskapazitdten und stadtebaulichen Strukturen auf die Anforderungen an ein zukunfts-
fahiges Oberzentrum einstellt.

Planungsziele und Arbeitsaufgaben

Mit dem Zentrenkonzept wird das Ziel verfolgt, das innerstadtische Zentrengefiige und die
Zentrenhierarchie der Doppelstadt in Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Leitbild des
Stadtentwicklungskonzeptes zu ordnen. Das Konzept bestimmt den Handlungsbedarf und
formuliert die Grundsétze fur eine zukunftsfahige Zentrenentwicklung. Die bestehenden
Zentren werden mit einer aus gesamtstadtischer wie teilrAumlicher Sicht schlissigen Per-
spektive versehen. Diese Perspektiven werden standortkonkret mit MaBnahme- und Verfah-
rensvorschlagen untersetzt. Zudem wird ein Netz der Nahversorgung entworfen, das den
stadtstrukturellen Verédnderungen durch den Stadtumbau und den demographischen Wandel
gerecht wird und die urbanen Kerne starkt.

Ausgangspunkt war die Einordnung von Dessau-RoBlau in die mitteldeutsche Metropolregi-
on. Auf der Grundlage von Erhebungen und Vergleichen von Wirtschaftskraft, Kaufkraft,
Lage im Raum, Verkehrsanbindung und ,weichen Standortfaktoren* wurden Starken und
Schwachen, Gefahrdungen und Potenziale der Doppelstadt erfasst und gewichtet. In Aus-
wertung dieser Befunde waren Ziele und Strategien zu formulieren, wie sich Dessau-Roflau
im oberzentralen Standortwettbewerb in Mitteldeutschland nachhaltig behaupten kann.

Im Stadtgebiet wurden die bestehenden Zentren nach Struktur, Funktion und Gestalt einer
stadtebaulichen Analyse unterzogen. In Auswertung einer detaillierten Erfassung der heuti-
gen Situation mit ihren Problemen und Konflikten wurden Vorschlage fir Strategien, MaR-
nahmen und Prioritdtensetzungen fiir die Entwicklung des Zentrums und speziell des Stadt-
kerns unterbreitet.

Zentrenkonzept Dessau-Rollau 5



Vorbemerkung

Einen weiteren Untersuchungsschwerpunkt bildete die RoBlauer Innenstadt, deren Entwick-
lungsperspektive als langerfristig einziges Stadtteilzentrum der Doppelstadt festgeschrieben
wurde. Die nicht integrierten Standorte wurden vor allem hinsichtlich ihrer Funktion, Leis-
tungsfahigkeit und Attraktivitdt im oberzentralen Wettbewerb betrachtet, um ihre kiunftige
Rolle im gesamtstadtischen Zentrensystem zu bestimmen.

In der Zusammenschau aller Untersuchungsbefunde wurde ein funktional-raumliches Bild
der heutigen Zentrenstruktur entworfen, das sowohl die kommerziellen als auch die nicht-
kommerziellen Funktionen von zentraler Bedeutung erfasst und gewichtet. Aufbauend auf
die Bestandsanalysen und Prognosen wurde ein Leitbild fir die gesamtstadtische Zentren-
struktur im Planungshorizont bis 2020 entwickelt. Dieses Leitbild integriert alle zentralen
Funktionen (Handel, Dienstleistungen, Verwaltung, Gemeinwesen, Bildung, Kultur).

Ein herausgehobener Bestandteil des integrierten Leitbilds ist das Zentrenleitbild fir den
Einzelhandel, in dem die Grundsatze und Strategien fiir die Entwicklung des gesamtstadti-
schen Nahversorgungsnetzes enthalten sind. Fir jedes Zentrum wurden standortkonkrete
stadtebauliche Entwicklungsziele und MalRnahmenvorschlage formuliert. In diesem Zusam-
menhang wurden auch die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt.

Aus Leitbild und Zielen der Zentrenentwicklung wurden fiir Gesamtstadt, TeilrAume und
Einzelstandorte konkrete Handlungsempfehlungen zur Nutzung des planungs- und baurecht-
lichen Instrumentariums, MaBnahmevorschlage zur stadtebaulichen Aufwertung und Image-
pflege sowie Anregungen zur Nutzung von Foérderprogrammen abgeleitet.

Methodik und Verfahren

Eine wichtige Grundlage fur das Zentrenkonzept ist das ,Einzelhandelsgutachten fir das
Oberzentrum Dessau-RoRlau“, das von der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH erarbeitet und vom Stadtrat am 09. Juli 2008 bestétigt wurde. Insbesondere
stltzt sich das Zentrenkonzept auf die Aussagen zur Angebots- und Nachfrageentwicklung
im Einzelhandel, auf die Untersuchungen und Empfehlungen zu den einzelnen innerstadti-
schen Einzelhandelstandorten, auf die Definition der zentrenrelevanten Sortimente sowie auf
die Vorschlage zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Dessau-Rol3lau insgesamt.

Weitere empirische Grundlagen und methodische Orientierungen waren die Bestandsauf-
nahmen, Prognosen und Leitbilder des Stadtentwicklungskonzepts (2. Fortschreibung). Dar-
Uber hinaus waren eigenstandige Erhebungen zu den nichtkommerziellen zentralen Funktio-
nen notig (Verwaltung, Bildung, Kultur, Gemeinwesen). Hierfir konnte zum Teil auf das
Datenmaterial der Stadtverwaltung Dessau-RoRlau zurlickgegriffen werden. Zudem wurden
Daten des Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt, des Bundesamts fir Statistik, der Agen-
tur fur Arbeit, der IHK Halle-Dessau sowie der Statistikstelle der Stadterwaltung Dessau-
RofRlau zurlckgegriffen.

Die Erarbeitung des Zentrenkonzepts wurde durch den Arbeitskreis ,Einzelhandelsgutachten-
Zentrenkonzept Dessau-RoRlau“ und den Beirat ,Einzelhandelsgutachten-Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau* begleitet. Bislang wurden zur Zentrenproblematik funf gemeinsame Sitzun-
gen beider Gremien abgehalten, in denen die Arbeitsstande zur regionalen Einordnung von
Dessau-RoRlau (04.10.2008), zur Zentrenstruktur und zum Hauptzentrum (04.03.2008), zu
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren (10.04.2008) und zum Gesamtentwurf
(03.06.2008; 31.07.2008) beraten wurde.

Der vorliegende Gesamtentwurf wird im September 2008 dem Bauausschuss zur Beschluss-
fassung fir die Offenlage vorgelegt. Im Herbst 2008 soll die Offenlage abgeschlossen und
die Abwéagung erstellt werden. Noch vor Ende 2008 wird ein Abwéagungsbeschluss durch den
Stadtrat angestrebt. Spatestens Anfang 2009 soll zum Zentrenkonzept ein Selbstbindungs-
beschluss durch den Stadtrat herbeigefiinrt werden. Zur Offentlichkeitsbeteiligung ist im
Fruhherbst eine Burgerversammlung zum Zentrenkonzept geplant.
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Zentrenkonzept Dessau-Roflau

1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rol3lau

1.1 Lage im Raum und Zentralitat

Raumliche Lage

Dessau-RoBlau liegt inmitten einer ausgedehnten Auenlandschaft beiderseits der mittleren
Elbe. Im Stadtgebiet mindet die Mulde in die Elbe. Im Norden wird das Stadtgebiet von den
bewaldeten Flachen des sudlichen Flamings, im Osten von der Autobahn A9 mit dahinter
liegender Oranienbaumer Heide, im Suden von der Mosigkauer Heide und im Westen von
der Grenze des Landkreises Kdthen gefasst. Dessau-Rollau entstand am 1. Juli 2007 durch
eine Fusion der kreisfreien Stadt Dessau mit der Stadt Rol3lau, die bis dahin dem inzwischen
aufgelosten Landkreis Anhalt-Zerbst zugehdorig war.

Dessau-Rof3lau: Lage im Raum

s ~ FF ”"Edf/m(@

Brandenburg s 4
\ < 4

%\
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Torgau
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

Dessau-RoBlau ist tber die Autobahn A9, die Bundesstrallen B184, B185 und B187 sowie die
Bahn (RE, RB) an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Der internationale Flughafen
Leipzig-Halle ist etwa 60 km entfernt. In Dessau selbst gibt es einen Verkehrslandeplatz.
Zudem liegt der Flusshafen RoRlau im Stadtgebiet. Die internationalen Fernradwege R1 und
R2 durchqueren bzw. tangieren die Stadt. Die nachsten gréfReren Stadte sind Halle / Saale
(40 km), Leipzig (52 km) und Magdeburg (65 km). Die Bundeshauptstadt Berlin ist etwa 133
km entfernt. Dessau-RoRlau ist landesweit die drittgréfite Stadt.

Aussagen der Landesentwicklungsplanung und der Regionalen
Planungsgemeinschaft

Nach dem geltenden Landesentwicklungsplan (LEP-LSA)! soll das System Zentraler Orte zur
Schaffung und Bewahrung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Teilen des Landes
beitragen. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne tber den eigenen ortlichen Bedarf
hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fir die Bevélkerung
ihres Verflechtungsbereiches bernehmen.

Der LEP-LSA definiert Oberzentren als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen
im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit -
berregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sol-
len sie sich auf die Entwicklung der gesamten Teilrdume nachhaltig auswirken. Sie sollen
dartber hinaus als Verknupfungspunkte zwischen grofrdumigen und regionalen Verkehrs-
systemen wirken.?

Die zentralortliche Gliederung soll dazu beitragen, die 6ffentlichen Mittel gezielt einzusetzen,
indem die zentralen Funktionen raumlich konzentriert und durch entsprechende Finanzaus-
stattungen nach dem Konnexitatsprinzip untersetzt werden. Im Land Sachsen-Anhalt werden
drei Oberzentren ausgewiesen. Neben der Landeshauptstadt Magdeburg und Halle hat auch
Dessau-RoRlau diesen Status.

Im Jahr 2006 beschloss die Landesregierung, den LEP-LSA fortzuschreiben.? Anlass der Fort-
schreibung ist unter anderem, die zentralortliche Gliederung an die absehbare Bevolke-
rungsentwicklung anzupassen. Anhaltspunkt sind die Ergebnisse der 4. Regionalisierten Be-
volkerungsprognose.

Mit der Fortschreibung wird das Ziel verbunden, landesweit weiterhin gleichwertige Lebens-
verhéltnisse zu gewahrleisten und die Daseinsvorsorge auch in den ausgedinnten landlichen
Raumen zu sichern. Das Netz zentraler Orte soll auf die raumlich differenzierten Bedarfsver-
anderungen und die tendenziell vergroRerten Einzugsbereiche eingestellt werden. Die Aus-
weisung zentraler Orte ist dementsprechend anzupassen.

Angestrebt wird ein klares dreigliedriges System der zentralen Orte (Oberzentrum, Mittel-
zentrum, Grundzentrum), wobei die Teilfunktionen weitestgehend entfallen sollen. Die Ober-
und Mittelzentren werden im LEP-LSA festgelegt, die Grundzentren von den regionalen Pla-
nungsgemeinschaften.

Aus diesem Anlass hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg die Geschéftsstelle der Planungsgemeinschaft im November
2007 beauftragt, eine Gesamtkonzeption zu den Zentralen Orten in der Planungsregion zu
erarbeiten.

1 Gesetz iiber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999, zuletzt
geandert am 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466, 469), 3.2.1.

2 Ebenda, 3.2.2.
3 MBL. LSA Nr: 38/2006 vom 18.09.2006.
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Zentrenkonzept Dessau-Roflau

Im Marz 2008 legte die Geschéftsstelle einen Konzeptentwurf vor. Der Entwurf enthélt u.a.
eine Aufstellung von Ausstattungsmerkmalen fiir Oberzentren.* Die Tragfahigkeitsprifung
nach den Kriterien der Einwohnerzahlen im Oberzentrum und im Verflechtungsbereich sowie
der Erreichbarkeit mit dem OPNV ergab, dass Dessau-RoRlau die erforderlichen Werte nach
den Kriterien des Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung erreicht. Die Erforderlich-
keitsprufung ergab, dass das Oberzentrum Dessau-Rollau tber eine fir diese Kategorie
ausreichende zentral6rtliche Ausstattung verfigt und die Versorgung grofRer TeilrAume der
Planungsregion in zumutbarer Entfernung ohne das Oberzentrum nicht gewéhrleistet ware.
Daher soll Dessau-RoRlau auch weiterhin im LEP-LSA als Oberzentrum ausgewiesen bleiben.
Zugleich spricht sich das Konzept nach entsprechender Prifung gegen ein funktionsteiliges
Oberzentrum Dessau-Rof}lau + Lutherstadt Wittenberg + Bitterfeld Wolfen aus.5

Ausstattung mit zentral6rtlichen Funktionen

In den bundesweit vorliegenden Planwerken zur zentral6rtlichen Gliederung werden grund-
legende Ausstattungsmerkmale fiir Oberzentren genannt. Hierzu zéhlen

= Wissenscluster von nationaler und internationaler Bedeutung (Hochschule, Einrichtungen
des Innovationstransfers);

= Private und 6ffentliche Steuerungs- und Dienstleistungsfunktionen (Sitz einiger GroRBun-
ternehmen, Sitz regionaler Behdrden);

= Spezialisierter Arbeitsmarkt mit regionalen und nationalen Verflechtungen (spezialisierte
Unternehmen);

= Hochwertige und gebundelte Kultur- und Freizeitangebote (Theater mit Ensemble, re-
gelméaRige saisonale Veranstaltungen, differenzierte Formen der Alternativkultur);

= Hochwertige Verkehrsinfrastruktur (Guterverkehrszentrum, ICE/IC-Bahnhof);

= Raumlich-funktionale Arbeitsteilung in polyzentrischer Siedlungsstruktur (City mit Wa-
renhdusern, Shopping-malles, Stadtteilzentren).

Diese Ausstattungsmerkmale sind in Dessau-RoBlau (mit Ausnahme der ICE/IC Anbindung)
in vollem Umfang vorhanden:

Am Arbeitsort Dessau-RoRlau gab es zum 30.06.2007 etwa 34.000 sozialversicherungspflich-
tige Beschaftigungsverhéltnisse.® Dies entspricht einer Ausstattung von 378 Arbeitspléatzen
auf 1.000 Einwohner. Fur die Teilstadt Dessau ist bei den Beschaftigungsangeboten eine
Trendwende festzustellen. Zwischen 2002 und 2007 sind die Beschéftigtenzahlen von 30.200
auf 31.500 gestiegen. Besonders erfreulich ist, dass dieses Wachstum nicht mehr allein vom
Dienstleistungssektor getragen wird, sondern zu grol3en Teilen auf einem Beschaftigungs-
Auswuchs im verarbeitenden Gewerbe herriihrt, wo die Zahl der Arbeitsplatze zwischen 2004
und 2007 von 3.800 auf 4.700 anstieg. In der Teilstadt RofRlau liegt die Beschaftigung seit
2002 in etwa stabil bei 2.700. Die Arbeitslosenquote ist in den vergangen Jahren rapide
gesunken und lag im Jahresdurchschnitt 2007 bei 15,7 Prozent (1999: 23,0 Prozent).”

Insgesamt gesehen hat sich Dessau-Rofllau als regionales Beschéaftigungszentrum stabili-
siert. Zum 30.06.2007 wiesen Dessau und Rofllau zusammengenommen 15.797 Einpendler
und 11.665 Auspendler auf, was einen Einpendleriiberschuss von 4.132 Personen bzw. 35
Prozent entspricht.

Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg: Zentrale Orte Konzept, Entwurf vom 04.03.2008.
5 Ebenda, S. 12-15
Errechnet nach Angaben des Statistischen Landesamts fir Dessau und RofR3lau.

Angaben nach: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort
nach Wirtschaftsabteilungen. Arbeitslosenquote nach Agentur fir Arbeit.

Zentrenkonzept Dessau-Rollau 9



1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

In der folgenden Tabelle sind Einrichtungen in Dessau-RoBlau aufgefiihrt, die ober- und
mittelzentrale Funktionen wahrnehmen und die Stadt fiir eine Rolle als urbanes Zentrum von
Anhalt qualifizieren. Abgesehen von der ausgepragten wirtschaftlichen Zentralitéat in der
Region verfligt die Stadt Uber eine starke Prasenz an Verwaltungseinrichtungen, beginnend
vom Umweltbundesamt bis hin zu Landesbehdrden und zentralen Einrichtungen von Ver-
bénden und Kirchen. Bildung und Kultur sind mit den UNESCO-Welterbestatten Bauhaus und
Gartenreich sowie dem einzigen verbliebenen Theater im Land mit eigenem Ensemble zwi-
schen Halle und Magdeburg sehr gut aufgestellt. Die Ausstattung mit Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen entspricht allen oberzentralen Anforderungen. Insgesamt gesehen
weist Dessau-Rolilau eine zentralortliche Ausstattung auf, welche fur die Sicherung der Da-
seinsvorsorge in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg von fundamentaler Bedeutung ist.8

Einrichtungen von ober- und mittelzentraler Bedeutung in Dessau-Rof3lau

Verwaltung

Kulturzentrum Altes Theater

Umweltbundesamt

Konzertsaal Marienkirche

Landesverwaltungsamt

Bauhaus — Meisterhauser (Museum)

Landesverfassungsgericht

Gartenreich Dessau-Worlitz

Landgericht, Amtsgericht Dessau

Anhaltische Gemaldegalerie (Schloss / Park Georgium)

Verwaltungsgericht

Schloss und Park Luisium

Sozial-, Arbeits-, Finanzgericht

Schloss und Park Mosigkau

Justizvollzugsanstalt

Technikmuseum Hugo Junkers

Evangelische Kirche Anhalts

Museum flr Naturkunde und Vorgeschichte

Arbeitsagentur

Museum fir Stadtgeschichte

Stadtverwaltung Dessau-Roflau

Tierpark

Finanzamt Dessau

UCI Kinowelt

Bundesautobahnpolizei

Gesundheit, medizinische Versorgung

Polizeirevier Dessau

Stadtisches Klinikum (Ak. Lehrkrankenhaus MLU)

Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Ost

Anhaltische Diakonissenanstalt Dessau

IHK Halle-Dessau

St. Joseph Fachkrankenhaus

HWK Halle in Dessau

Medizinisches Versorgungszentrum

Zollbehorde

Tagesklinik Kinder — und Jugendpsychatrie

Wissenschaft und Bildung

Gesundheitszentrum Lukoer Straf3e

Hochschule Anhalt (FH)

Sparkasse, Banken

Stiftung Bauhaus

Stadtsparkasse Dessau

Technologie- und Griinderzentrum

Hypo Vereinsbank

Anhaltische Landesbulicherei

Deutsche Bank

Landeshauptarchiv

Deutsche Postbank

Stadtarchiv

Santander Consumer Bank AG

Philanthropinum (Gymnasium)

Dresdner Bank

Walter-Gropius-Gymnasium

Commerzbank

Goethe-Gymnasium

Sparda-Bank

Liborius-Gymnasium

Creditreform Dessau

Berufsschulzentrum "Hugo Junkers" | Ing-Diba
Sekundarschule Friedensschule Volksbank Dessau-Anhalt e.G.
Sekundarschule Kreuzberge Sport

Sekundarschule An der Stadtmauer

Paul-Greifzu-Stadion (20.000 Zuschauer)

Sekundarschule Zoberberg

Anhalt-Arena

Sekundarschule An der Biethe

Sporthalle Heidestralie

Volkshochschule

Verkehr

Musikschule

Bahnhof Dessau, Bahnhof Rof3lau

Kultur

Anschluss BAB 9

Anhaltisches Theater

Verkehrslandeplatz

8

10

Vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg: Zentrale Orte Konzept, a.a.O., S. 10.
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-RoBlau

12 Wallraf & Partner
Mai 2008



Zentrenkonzept Dessau-Roflau

1.2 Dessau-Rol3lau im Standortwettbewerb

Wettbewerbspositionen im Zentrenvergleich

Dessau-RoRlau liegt zwischen starken Kraftzentren. Im Norden befindet sich die Metropolre-
gion um Berlin. Im Siden breitet sich die Metropolregion Sachsendreieck (Leipzig/Halle -
Dresden — Chemnitz/Zwickau) aus, die in den letzten Jahren zur Metropolregion Mittel-
deutschland heranzuwachsen beginnt. Seit der Jenaer Erklarung vom 30.11.2007 ist auch
Dessau-Rollau (ebenso wie Magdeburg, Bitterfeld-Wolfen und Wittenberg) als Akteur in
diesen erweiterten Metropolenraum integriert. Funktional-rAumlich bleibt Dessau-Rofilau
jedoch das schwachste der umliegenden Oberzentren und in Bezug auf die entstehende
Mitteldeutsche Metropolregion in einer Randlage.

Metropolregionen in Deutschland
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@
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[ ] andere Metropolregionen in Deutschland
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

Bevdlkerung

Zum 31.12.2007 hatte Dessau-RoRlau 90.001 Einwohner.® Ein Jahr zuvor waren die Einwoh-
nerzahlen fiir beide Stddte noch separat angegeben worden. Ende 2006 waren in Dessau
77.394 Einwohner und in RoBlau 13.849 Einwohner gezéhlt worden (91.243 Einwohner fir
beide Stadte).

Zwischen 1990 und 2006 musste Dessau einen Einwohnerverlust von 21 Prozent hinneh-
men. Besonders hoch waren die Einwohnerverluste in den Wendejahren und zur Jahrtau-
sendwende, als die Einwohnerzahl um mehr als 2 Prozent pro Jahr schrumpfte. Diese Ent-
wicklung wurde durch massive Beschaftigungseinbriiche, Suburbanisierung und eine hohes
Geburtendefizit verursacht.’® Inzwischen liegen die jahrlichen Einwohnerverluste im Durch-
schnitt bei etwa einem Prozent pro Jahr. Die Beschéftigung stabilisiert sich. Die Suburbani-
sierung ist verebbt. Auch die Geburtenquoten wachsen wieder, allerdings sind die Jahrgénge
im gebarfahigen Alter wahrend der vergangenen anderthalb Jahrzehnte tberdurchschnittlich
stark geschrumpft, weswegen das Geburtendefizit nicht geringer wird.

Die Einwohnerverluste von RoRlau beliefen sich im Zeitraum zwischen 1990 und 2006 ledig-
lich auf 6 Prozent. Die Kleinstadt war weniger stark industrialisiert als Dessau und hatte
daher weniger unter den Beschéftigungseinbriichen durch den Strukturwandel nach 1990 zu
leiden. Zudem gehorte RoRlau zu den Gewinnern der Suburbanisierung. Zwischen 1995 und
2004 erzielte RoBlau allein gegentiber Dessau einen Wanderungsgewinn in der Grof3enord-
nung von 1.150 Personen. Mit der Fusion beider Stadte ist aus der Suburbanisierung im
Nachhinein eine innerstadtische Wanderung geworden.

Bevdlkerungsentwicklung in Dessau und Rof3lau von 1900 bis 2007
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Angabe nach Kommunalstatistik Dessau-Roflau.

10 vgl. Stadtentwicklungskonzept Dessau, 2. Fortschreibung, 2006, S. 25 ff.

11 Quellen: Chroniken, Statistische Jahrbiicher der DDR, Ergebnisse der Volkszahlungen 1962-71, Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2005, ohne Berticksichtigung der Eingemeindungen 2004

14 Wallraf & Partner
August 2008



Zentrenkonzept Dessau-Roflau

Die vorliegenden Bevdlkerungsprognosen sagen eine weitere Schrumpfung der Einwohner-
zahl fur Dessau-Rofllau voraus. Allerdings gehen die jingeren Berechnungen von deutlich
geringeren Einwohnerverlusten aus als die friheren Prognosen, die sich Uberwiegend auf
Datenmaterial aus den spaten 1990er und friihen 2000er Jahren stltzten, als die Einwoh-
nerzahl von Dessau massiv schrumpfte.

Bevdlkerungsprognosen bis 2020 (3. und 4. Regionalisierte Bevolkerungsprogno-
se des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt; Trend- und Konsolidierungs-
szenario des Stadtentwicklungskonzepts von 2006)1?

Jahr | 3. Reg. Bevolke- | 4. Reg. Bevilke-| Real Trend- | Konsolidierungs-
rungsprognose | rungsprognose Szenario * Szenario*
Statistisches Landesamt LSA STEK 2006 STEK 06

2006 88.380 91.518| 91.243 88.583 88.823
2007 87.164 90.707| 90.001 87.168 87.728
2010 83.544 88.437 82.858 85.207
2015 77.595 85.580 75.392 82.240
2020 71.704 82.431 67.440 80.382

* Nur Bewohner mit Hauptwohnsitz

Die 4. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts kommt gegen-
Uber ihrer Vorgangerin im Zielhorizont 2020 zu einem Plus von 11.000 Einwohnern. Im Ver-
gleich zum Basisjahr 2005 bedeutet dies einen Einwohnerverlust von 11 Prozent. Die 3. Re-
gionalisierte Bevolkerungsprognose war von einem Verlust in der GréRenordnung von 20
Prozent ausgegangen.

Szenarios der Bevdlkerungsprognosen bis 2020
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12 pie Regionalisierten Bevélkerungsprognosen wurden auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte vor-
genommen. Fir Dessau —Rof3lau wurde den Dessauer Befunden eine Trendabschatzung fur RoBlau hinzugefugt,
das ohnehin bis dato eine eher stabile Einwohnerentwicklung auswies. Die Einwohnerprognosen des Stadtent-
wicklungskonzepts 2006 basierten auf Bevélkerungsdaten bis 2005, folglich handelt es sich bei den Angaben fir
2006 und 2007 bereits um Prognosewerte. Betrachtet wurden aus methodischen Griinden (Leitfaden des Lan-
des Sachsen-Anhalt zur Erstellung von Stadtentwicklungskonzepten 2001) nur Bewohner mit Hauptwohnsitz.
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

Auch die Prognose in der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts (Redaktions-
schluss Ende 2005) beruhte auf Daten aus den spaten 1990er und friihen 2000er Jahren.
Wenn sich die damaligen Trends fortgesetzt hatten, wirde die Doppelstadt bis 2020 auf
67.500 Einwohner schrumpfen, was einem Einwohnerverlust von 25 Prozent gleichkdme.

Das Konsolidierungsszenario der Prognose ging davon aus, dass es angesichts des rapiden
demographischen Wandels auf dem Arbeitsmarkt zu erheblichen Zuziigen vorwiegend jlinge-
rer Personen im Erwerbs- und Familiengriindungsalter kommen wird, was ab 2011 zu stei-
genden Wanderungsgewinnen fuhrt, allerdings die Einwohnerverluste aus der natirlichen
Bewegung noch nicht vollstéandig ausgleichen kann. Nach dem Konsolidierungsszenario er-
gibt sich zwischen 2005 und 2020 ebenso wie bei der 4. Regionalisierten Bevolkerungsprog-
nose ein Einwohnerverlust von 11 Prozent. Voraussetzung fur dieses Szenario war, dass sich
die Beschaftigung stabilisiert. Die gegenwartige Entwicklung spricht dafirr, dass diese Vor-
aussetzung erfillt werden kann.

Aus heutiger Sicht sprechen die Trends fir eine Bevdlkerungsentwicklung zwischen den
Vorausberechnungen der 4. Regionalisierten Bevolkerungsprognose und des Konsolidie-
rungsszenarios der 2. STEK-Fortschreibung. Die reale Entwicklung fiir die ersten beiden ver-
gleichbaren Jahre 2006 und 2007 deutet ebenfalls in diese Richtung.?

Die insgesamt gesehen wieder glinstigeren Einwohnerprognosen verbessern die Perspekti-
ven fur das Oberzentrum Dessau-Rolfilau, auch im Vergleich zu den benachbarten Mittelzent-
ren in der Region (Bitterfeld-Wolfen, Wittenberg, Kéthen, Bernburg, Zerbst). Unter dem
Blickwinkel der demografischen Entwicklung bestehen fiir Dessau-RoRlau giinstige Vorraus-
setzung, um sich als urbanes Zentrum in der Region dauerhaft zu stabilisieren.

Allerdings bleibt die grofle Mengendifferenz zu den beiden an deren Oberzentren im Land
(Halle: 234.800 EW, Magdeburg: 229.700 EW), ganz zu schweigen von den Kernen der Met-
ropolregionen um Berlin (3,4 Mio. EW) bzw. um das ,.Sachsendreieck” (Leipzig: 510.300 EW,
Dresden 507.600 EW, Chemnitz: 245.100 EW), die bei akkumulierter Kaufkraft, Zentralitat
und Agglomerationspotenzial andere GroRenklassen erreichen.

Wirtschaft, Beschaftigung und Kaufkraft

Hinsichtlich der Pro-Kopf-Daten ist Dessau-Rof3lau im Vergleich zu den néaheren Oberzentren
durchaus wettbewerbsfahig.*

Beim Bruttoinlandsprodukt pro Kopf rangiert Dessau in etwa auf einer Ebene mit Halle, Leip-
zig oder Berlin. Deutlich ist der Abstand zu Magdeburg, gravierend zu Potsdam, das aller-
dings nach Wertschopfung und Wohlstand zu den fihrenden Stadten in ganz Deutschland
gehort.s

In Bezug auf die Kaufkraft je Einwohner liegt Dessau noch vor Halle auf einem Niveau mit
Leipzig. Magdeburg sowie Potsdam und Berlin weisen eine héhere Kaufkraft pro Kopf auf,
bei letzteren beiden ist der Abstand erheblich.

In der Einzelhandelszentralitat weist Dessau-RoRlau einen Koeffizienten von 127 auf. Der
Kaufkraftzufluss Ubersteigt den Kaufkraftabfluss um mehr als das Doppelte (196 Mio. € zu
83 Mio. €).1¢

13 Basisjahr der Prognose im 2. STEK war 2004, daher setzen die Werte bereits leicht unter dem realen Stand von

2006 ein.

Die Datenerhebungen stammen samtlich aus der Zeit vor der Fusion, sodass die Befunde jeweils nur fir Dessau
gelten.

15 vgl. INSM Regionalranking, 2007.
16

14

Angaben nach: GMA Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-Roflau. Entwurf, Februar 2008.
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Bruttoinlandsprodukt pro Kopf (2005, in €) Kaufkraft pro Kopf (2005, in €)*7
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Im Vergleich der Bruttolohnsummen pro Kopf schneidet Dessau besser als Halle oder Leipzig
und kaum schlechter als Magdeburg ab. Zu Potsdam und Berlin ist der Abstand bereits et-
was groRer.

—~
=}
<
2
o
24
-~
=}
@
(9]
(%]
()
[a)

Bei der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf liegt Dessau in etwa gleichauf mit allen
anderen Stadten in diesem Vergleich.

Bruttolohnsummen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopfé
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17 Quelle: INSM Regionalranking, IHK-Statistiken, BBE.
18 Quelle: INSM Regionalranking, IHK-Statistiken.
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

Auch in anderen relevanten Parametern steht Dessau im oberzentralen Vergleich nicht
schlecht da. Nach dem Koeffizient der Arbeitsplatzversorgung wird Dessau nur von Potsdam
Ubertroffen. Auch beim Beschéftigtenanteil in schnell wachsenden Branchen liegt die Stadt
im Durchschnitt. Lediglich in Bezug auf den Anteil von Hochqualifizierten ist Dessau weniger
stark.

Arbeitsplatzversorgung, Beschéaftigtenanteil in schnell wachsenden Branchen
und Anteil von Hochqualifizierten (Angaben in Prozent)

60

50 A

40 +

30 A

20 A

Dessau (RoRlau) Halle Magdeburg Leipzig Potsdam

M Arbeitsplatzversorgung B Anteil schnell wachsender Branchen [ Anteil Hochqualifizierter

In absoluten Zahlen ist Dessau-RoR3lau auf Grund der erheblich geringeren Einwohnerzahl
deutlich schwacher als die benachbarten Oberzentren. Das Bruttoinlandsprodukt von Mag-
deburg und Halle ist drei Mal groRer, bei der akkumulierten Kaufkraft ergibt sich dieselbe
Relation. Leipzig ist nach beiden Parametern 6 Mal starker, Potsdam doppelt so stark.

Bruttoinlandsprodukt - und Kaufkraft (akkumuliert, in Mio. €, 2005)1°
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19 |SNM Regionalranking, IHK Berlin, IHK Halle-Dessau, BBE-Kaufkraftstatistik. Die Angaben fiir Dessau-Rosslau
wurden auf der Basis von Dessauer Daten auf die Einwohnerzahl der Gesamtstadt hochgerechnet.
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Verkehrsanbindung

Dessau-RoRlau ist Uber die BAB 9 (2 Anschlussstellen) sehr gut an das Autobahnnetz ange-
schlossen. Es ergeben sich effektive Verbindungen auf der Nord-Siid-Achse zwischen Berlin
und Miinchen. Uber die BAB 14 (Schkeuditzer Kreuz) sowie die BAB 38 (iiber Halle) beste-
hen ginstige Ost-West-Verbindungen in Richtung Dresden und Chemnitz (BAB 14) sowie
Gottingen (BAB 38) und Hannover (BAB 14 — BAB 2).

Anderseits haben der Ausbau der BAB 14 und der Neubau der BAB 38 dazu gefiihrt, dass um
Leipzig und Halle richtiggehende Autobahnringe entstanden sind, was die Qualitét der stra-
Renseitigen Anbindung dieser beiden benachbarten Oberzentren im Vergleich zu Dessau-
RoRlau noch einmal erhéht hat. Zudem brachte die BAB 14 den Nebeneffekt, dass die Kauf-
kraft der Siedlungsraume westlich von Dessau-Rof3lau nun stérker von Magdeburg und Halle
absorbiert wird, da beide Orte nun schneller erreichbar sind.

Uber die Bahn ist Dessau-RoRlau direkt mit Berlin, Magdeburg, Halle und Leipzig verbunden.
Im Unterschied zu den drei genannten Stadten fuhrt jedoch keine Fernverkehrsverbindung
mehr Uber Dessau-Rof}lau. Die néchstgelegenen ICE-Haltepunkte sind Wittenberg und Bit-
terfeld. Nach den vorliegenden Planungen der Bahn ist auch nicht mehr mit einer grundle-
genden Verbesserung dieser Verkehrssituation zu rechnen.

Der Internationale Flughafen Halle-Leipzig ist wegen der direkten Autobahnverbindung in
etwa einer halben Stunde erreichbar, was international gesehen ein Spitzenwert ist. Der
kunftige GroRflughafen BBI ist automobil etwa anderthalb Stunden entfernt. Zudem existiert
in Dessau selbst ein Verkehrslandeplatz.

Durch Dessau-Rofilau fliel3t die Elbe, eine der bedeutendsten ostdeutschen Wasserstralien.
RoRlau verflgt Uber einen gut ausgebauten Hafen. Damit besteht ein direkter Wasserweg
bis zum Hamburger Uberseehafen. An sich gilt der Wasserweg als Ressourcen schonende
Alternative zum Transport Uber die StraRe, speziell bei Massengitern und im Containerbe-
reich. Die heutige Wirtschaftsstruktur von Dessau-Rof3lau bietet jedoch wenige Anknip-
fungspunkte fur eine intensivere Nutzung dieses Verkehrsweges. Zudem wiirde ein effektiver
ganzjahriger Fahrbetrieb auf der Elbe weitere Ausbaggerungen und andere technische MaR-
nahmen erfordern, die aus 6kologischen Griinden umstritten sind. Im vordringlichen Bedarf
des Bundesverkehrswegeplans ist kein weiterer Ausbau der mittleren Elbe mehr vorgesehen.

Qualitat der Verkehrsanbindung im Vergleich

Stadt Eisenbahn Autobahn
Berlin &d &d
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1. Einordnung des Oberzentrums Dessau-Rof3lau

Oberzentrum Dessau-RoRlau: Starken, Schwachen, Chancen und Gefahren

Die Analyse der Starken und Schwachen, Chancen und Risiken (SWOT-Analyse)?° ist notig,
um den Handlungsbedarf und die Handlungsrichtungen fiir eine nachhaltige Stabilisierung
von Dessau-Rof}lau als Oberzentrum in Anhalt bestimmen zu kdnnen. Grundmuster der
SWOT-Analyse ist eine Vier-Felder-Matrix. Zunachst werden Starken und Schwéachen ermit-
telt. Danach werden unausgeschdpfte Potenziale identifiziert, die weitere Entwicklungschan-
cen in sich bergen. Dem stehen Gefahren gegeniber, die anwachsen, wenn Schwéachen
nicht berwunden werden oder neue Aktivitdten zu Konflikten fihren. Der Handlungsansatz
besteht darin, die Starken durch Aktivierung vorhandener Potenziale (Chancen) weiter aus-
zubauen, die Schwéachen zu eliminieren und gefahrlichen Entwicklungen (Bedrohungen) mit
Konterstrategien entgegenzutreten.

Ziel ist, den Nutzen aus Starken und Chancen zu maximieren und die Verluste aus Schwé-
chen und Gefahren zu minimieren. Um dies zu erreichen, ist zu untersuchen,

= welche Starken zu welchen Chancen passen,

= wie vorhandene Starken zur Realisierung der Chancen genutzt werden kénnen,

= welche Gefahren mit den eigenen Stérken abgewandt werden kénnen,

= wie vorhandene Schwachen in Chancen und Starken umgewandelt werden kénnen,
= in welchen Féllen welche Verteidigungsstrategien anzuwenden sind.

Im Grundsatz sind die Chancen dort am grof3ten, wo mehrere Starken gebundelt sind. Die
Gefahren sind dort am héchsten, wo innere Schwéachen und auRere Bedrohungen aufeinan-
dertreffen. Dieser strategische Ansatz wird im Zentrenkonzept sowohl bei der Bestimmung
der oberzentralen Wettbewerbsféhigkeit als auch bei der Bewertung und Strategieauswahl
fur die Zentren innerhalb von Dessau-Rof3lau angewandt.

Dessau-RoRlau: Starken, Schwéachen, Chancen, Gefahren

Starken Schwéchen

Zentrale Lage im mitteldeutschen Raum Randlage zu den Zentren der Metropolregion
Gute Verkehrsanbindung (StraRe, Flugzeug) |[Schlechte Bahnverbindung, Wasserweg inaktiv
Wirtschaftszentrum mit Industriekultur Mangel an starken industriellen Kernen

Regionale Konzentration von Beschéaftigung |Zu wenig hochqualifizierte Arbeitsplatze
Wettbewerbsféhige Pro-Kopf Leistungsdaten |Schwachstes Oberzentrum im mitteld. Raum

Umfangreiche oberzentrale Ausstattung Mangel an massen-attraktiven Qualitaten
Zentrum der Gesundheitsfiirsorge fiir Umland|Starke Einwohnerverluste und Uberalterung
Hochschulstandort, Bundesbehdrde UBA Keine Universitat, kein volles Wissenscluster
Starkes Kultur- und Sportangebot vor Ort Uberregionale Vermarktung ungeniigend
Konzentration der Gerichtsbarkeit Trend zu Ausdiinnung der Gerichtsfunktionen
Welterbe Bauhaus und Gartenreich Innenstadt mit Attraktivitatsdefiziten
Historisches Erbe als Zentrum von Anhalt Erlebbares stadtebauliches Zentrum fehlt
Chancen Gefahren

Nationale Profilierung als die Bauhaustadt Weimar und Berlin monopolisieren Bauhaus
Universitat mit internationaler Ausstrahlung [Hochschule wird provinziell, Imageverlust
Wissenscluster 6kologischer Nachhaltigkeit —[Wissenscluster verliert Kompetenz und Kraft
Urbanes Zentrum von Anhalt + Gartenreich |Gravitationskraft sinkt, Konkurrenz wachst

Verwaltungszentrum der Region Ausdiinnung der oberzentralen Funktionen
Uberregionaler kultureller Leuchtturm Kultur wird kleinstadtisch

Starker Pfeiler der mitteld. Metropolregion |Zentren der Metropolregion absorbieren alles
Attraktive stadtebauliche Mitte lockt an Stadtmitte verddet, Einkaufscity erodiert

20 SWOT steht fur Strengths (Stérken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats
(Gefahren)
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Strategien fUr eine nachhaltige Starkung als Oberzentrum

Die obige SWOT-Analyse gibt wichtige Hinweise fiir die Suche nach Strategien fiir eine nach-
haltige Stabilisierung von Dessau-Rol3lau als Oberzentrum.

Dessau-RofR3lau als Oberzentrum von Anhalt

Wichtige Voraussetzungen fir Erhalt und Starkung der Zentralitdt der Doppelstadt in der
Region sind vorhanden. Keines der benachbarten Mittelzentren verfligt tber eine derartig
vielféltige, kapazitatsstarke und qualitativ anspruchsvolle Ausstattung mit zentralortlichen
Funktionen wie Dessau-RoRlau. Die vorhandenen Kapazitéaten als Einzelhandelsmagnet, In-
dustrie- und Dienstleistungskern, Bildungsstandort, Wissenscluster, Verwaltungs- und Ver-
sorgungszentrum sowie kultureller Leuchtturm und Sportstadt mit Uberregionaler Ausstrah-
lung sind entwicklungsféhig. Diese Starken muissen konsequent weiter ausgebaut werden.

Im Verhéltnis zu den benachbarten Mittelzentren kommt es darauf an, Fihrungskraft durch
Integration im gemeinsamen Interesse zu demonstrieren:

= Die Wahrnehmbarkeit in der mitteldeutschen Metropolregion als eigenstandiges Kraft-
zentrum mit klar erkennbaren Alleinstellungsmerkmalen und pradgnantem Image,

= der Aufbau eines mdglichst komplexen Wissensclusters durch Integration der vielfaltigen
Kapazitaten und Ansatze in den einzelnen Stadten,

= die ErschlieBung der benachbarten Welterbestatten fir das Regionalmarketing, fur die
Attraktivitatssteigerung als Wirtschaftsstandort und fir den Tourismus

kann angesichts der starken Metropolzentren im Siiden und Norden nur gelingen, wenn die
benachbarten Stadte ihre Kapazitdten und Potenziale vereinen. Mit diesem Anspruch sollte
sich Dessau-RoRlau energisch an die Spitze der regionalen interkommunalen Kooperation
stellen und gemeinsame Schlusselprojekte initiieren. Ein partnerschaftliches Verhaltnis ist die
Grundvoraussetzung, um Interessenkonflikte nicht nur formal zu unterdriicken, sondern im
gemeinsamen Interesse nachhaltig zu l6sen.

Dessau-RofRRlau im oberzentralen Wettbewerb

Die Doppelstadt wird sich jedoch nur dann dauerhaft im Konzert der dynamischen mittel-
deutschen Oberzentren behaupten kdnnen, wenn es gelingt, die vorhandenen Chancen
wahrzunehmen und die bestehenden Starken dadurch zu einer véllig neuen Qualitat zu fih-
ren. Folgende Vorhaben sollten oberste Prioritt erhalten und in einem ganzheitlichen Leit-
bild der Stadtentwicklung integriert werden:

» Bauhausstadt Dessau-Rofdlau: Das nationale Kulturerbe erhalt eine inhaltlich angerei-
cherte und baulich erweiterte Heimstatt mit internationalem Anspruch und Breitenwir-
kung.

= Bildungsstadt Dessau-RoRlau: Die Perspektive eines Bildungsstandorts mit universitarer
Quialitat wird weiter verfolgt, ggf. in Kooperation mit Wittenberg, Kéthen, Bernburg.

= Dessau-Rollau als Sachwalter des Welterbes Gartenreich: Unter einem neuen institutio-
nellen Dach entsteht ein Kompetenzzentrum fir 6kologische Nachhaltigkeit.

= Kulturstadt der Moderne: Die kulturellen Kapazitdten konzentrieren sich programmatisch
auf die klassische Moderne und entwickeln damit tiberregionale Ausstrahlung.

= Dessau-Roflau ist das Zentrum von Anhalt: Das historische Erbe als administratives

Zentrum und institutioneller Kern der Daseinvorsorge in Anhalt wird reaktiviert, um die
Doppelstadt auf eine zentrale Rolle in einem kinftigen Grofl3kreis Anhalt vorzubereiten.
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Bauhausstadt Dessau-RofRlau

Dem Bauhaus als nationalem Kulturerbe muss in Dessau eine Heimstatt mit wirklich interna-
tionalem Anspruch und erheblich gréRerer Breitenwirkung geschaffen werden. Das Zeitfens-
ter, um die Gefahr einer Monopolisierung des Bauhauses durch Weimar und Berlin abzu-
wenden, schlielt sich.

Mit hdchster Dringlichkeit ist ein Konzept zu erarbeiten, das die baulichen, funktionalen,
finanziellen und verfahrensbezogenen Eckpfeiler fir dieses Vorhaben setzt. Dieses Konzept
muss klare Vorgaben fir das Verwaltungshandeln formulieren und als belastbare Verhand-
lungsgrundlage im Dialog mit Land und Bund Uber die Aufteilung von Kompetenzen und
Lasten nutzbar sein.

Neben den inhaltlichen Aspekten ist eine intensive PR-Arbeit nétig, in der Stadtverwaltung,
Politik, Wirtschaft und Biirger gemeinsam und abgestimmt agieren.

Die rdaumliche Ansiedlung einer neuen und massenwirksamen Bauhauskapazitat (Dokumen-
tationszentrum, Bauhaus-Werkstatt, Forschungseinrichtung) im Stadtkern wére das beste
Instrument, um die stéadtebauliche Mitte des Oberzentrums zu vitalisieren und aufzuwerten.

Bauhausstadt im Gartenreich

Verkniipfung von Bauhaus und Gartenreich macht, auch im Vergleich zu Weimar und Berlin,
die Einzigartigkeit der Bauhausstadt Dessau-RoRlau aus. Dieses Erbe muss in seinen materi-
alisierten und ideellen Formen fiir die Doppelstadt besser fruchtbar gemacht werden.

Das Potenzial, das in der Verbindung von Aufklarung und Moderne zu einem innovativen
Ansatz fur emanzipatorische und 6kologisch nachhaltige Entwicklung in der globalisierten
Welt von heute und morgen liegt, ist bei weitem noch nicht ausgeschépft. Hier liegt ein pro-
duktiver Ansatzpunkt fir die Entwicklung eines Wissensclusters von internationaler Ausstrah-
lung, fur eine neue Universitat, die sich aus verschiedenen 6ffentlichen und privaten Quellen
finanziert. Damit kdnnte sich Dessau-RoRlau auch erheblich besser als Kommunikations- und
Tagungsort etablieren und den Kulturtourismus ausbauen.

Die konzeptionelle Arbeit fur die Verwirklichung dieser Idee sollte auf die Tagesordnung
gesetzt werden.

Mittellage zwischen den Kraftzentren der Metropolregionen nutzen

Die Lage zwischen den wirtschaftlichen Kraftzentren im Norden und Siiden birgt die Gefahr,
ausgesogen zu werden, vor allem, wenn sich die umliegende Region mehr und mehr auf
Berlin und/oder Sachsendreieck orientiert. Zugleich besteht aber auch die Chance, sich als
wichtiges Bindeglied zwischen der Bundesmetropole und den metropolitanen Zentren in
Mitteldeutschland zu etablieren und somit Impulse fiir die Herausbildung einer Gberregiona-
len Entwicklungsschiene von Berlin bis Dresden zu setzen.

Attraktivitat der Innenstadt ist das A und O

Der Erfolg der mitteldeutschen Oberzentren stiitzt sich nicht unerheblich auf die Attraktivitat
ihrer Innenstadte. In Leipzig oder Halle wird deutlich, dass es fur eine Stadt dieser GrolRen-
ordnung nicht unbedingt auf einen anheimelnden Altstadtkern ankommt, aber umso mehr
auf urbanes Flair in einem funktional verdichteten, strukturell integrierten und architekto-
nisch anspruchsvollen wie spannungsreichen stadtebaulichen Ambiente.

Dies muss auch fur Dessau-Rollau Vorbild und Anspruch sein. Die Aufladung und Aufwer-
tung des Stadtkerns bildet eine notwendige Voraussetzung fur die nachhaltige Stabilisierung
von Dessau-RoRlau als Oberzentrum.

Notig ist ein Masterplan Innenstadt, der eine mutige und konsistente Vision entwickelt, auf
lange Frist angelegt ist, konsequentes Handeln mit langem Atem einfordert und die ersten
praktischen Schritte auf diesem Weg formuliert bzw. mit den Akteuren abstimmt.
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2. Zentrenstruktur und Zentrenhierarchie

2.1 Analyse der Zentrenstruktur

Analyseaufgabe

Die Untersuchung zur Zentrenstruktur befasst sich mit dem Netz zentraler Funktionen kom-
merzieller und nichtkommerzieller Art aus stadtebaulicher Sicht. In diesem Kapitel werden
die einzelnen Zentren nach funktionalen und raumlichen Kriterien in das gesamtstadtische
Geflige eingeordnet. Die detaillierte Sicht auf die einzelnen Zentren bleibt den folgenden
Kapiteln Uberlassen. In diesem Abschnitt geht es um die gesamtstadtische Zentrenstruktur
und Zentrenhierarchie.

Unterschieden wird nach Art der Funktion sowie nach der Bedeutung fir die oberzentrale,
gesamtstadtische und kleinrdumige Versorgung. Speziell im Einzelhandel ist es fur die Le-
bensqualitat in der Stadt wichtig, dass ein mdglichst dichtes und réaumlich ausgewogenes
Nahversorgungsnetz geschaffen wird bzw. erhalten bleibt.

Ein weiteres Unterscheidungskriterium ergibt sich daraus,

= 0ob es sich um ein Zentrum handelt, das kommerzielle und nichtkommerzielle Funktionen
integriert und damit auf gesamtstadtischer oder teilrdumlicher Ebene komplexe Urbani-
tat erzeugt, oder

= ob die Funktionsballung ausschlieBlich kommerzieller bzw. nichtkommerzieller Art ist.
(Letzteres reicht von Bundes- und Landesbehdrden bis hin zum Gemeindehaus oder der
Kirche in peripheren Ortslagen, die keine Einzelhandelseinrichtung oder sonstige zentrale
Funktion mehr aufweisen und daher als einzige Identifikationsorte verbleiben).

Ebenfalls wird danach unterschieden, ob sich die Zentren in stadtebaulich integrierten oder
in isolierten Lagen befinden. Aus dieser Unterscheidung lassen sich Riickschliisse ziehen, ob
bzw. inwieweit die jeweiligen Zentren zur gesamtstadtischen Zentralitdt und nachhaltigen
Stadtentwicklung beitragen.

Entsprechend der Zielstellung des Zentrenkonzepts kommt dem Einzelhandel in der Betrach-
tung eine hervorgehobene Bedeutung zu. Die Aussagen zu den Zentren im Einzelhandel
basieren wesentlich auf den vorhandenen Erhebungen und Handlungsvorschlagen im Einzel-
handelsgutachten der GMA.* Die Klassifizierung der Einzelhandelsstandorte in der gesamt-
stadtischen Zentrenstruktur wurde gemeinsam mit der GMA vorgenommen.

Die stadtebaulichen Bewertungen basieren auf eigenen Erhebungen, inklusive der Be-
standsaufnahme von kommerziellen wie nichtkommerziellen Funktionen vor Ort. Die Erhe-
bungslisten zu den 6ffentlichen Funktionen inklusive der ermittelten Angaben zu den Nutzer-
zahlen befinden sich im Anhang.

1 vgl. GMA Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-RoRlau. Entwurf, Februar 2008.
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Zentrenkategorien in Dessau-Rol3lau

In den vorliegenden Dokumenten zur Stadtentwicklung von Dessau und RoBlau sind unter-
schiedliche Begriffe zur Abgrenzung zentraler Stadtbereiche benutzt worden. Im Stadtent-
wicklungskonzept bezeichnet der Begriff ,Innenstadt® das gesamte zusammenhangende
Fordergebiet im Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost, von den Meisterhdusern bis zum
Kreuzbergviertel.? Dieser Innenstadtbegriff war aus fordertechnischen Griinden gewahlt
worden, ist jedoch firr eine stédtebaulich begrindete Abgrenzung der Innenstadt viel zu weit
gefasst. Die Definition des ,urbanen Kerns Innenstadt Dessau“ entspricht der Logik des
stadtebaulichen Leitbilds ,,Stadtinseln: Urbane Kerne — Landschaftliche Zonen“, ist aber fir
die Abgrenzung eines zentralen innerstadtischen Versorgungsbereichs ebenfalls zu weitlau-
fig. Dartiber hinaus ist es Ziel des Zentrenkonzepts, die rdumliche Konzentration der ober-
zentralen Funktionen zu fordern. Daher wurde innerhalb des ,urbanen Kerns Innenstadt” ein
raumlich kleiner gefasstes ,Zentrum“ als Versorgungsbereich dargestellt. Innerhalb dieses
Zentrums wurde ein noch enger begrenzter ,Stadtkern® ausgewiesen, der die wichtigsten
oberzentralen Funktionen der Stadt umfasst und gesamtstadtischer Investitionsschwerpunkt
werden soll. Kommerzieller Anker des ,,Stadtkerns” ist die ,,City“ (Einkaufsinnenstadt)

Urbaner Kern Innenstadt Dessau

Nach dem stadtebaulichen Leitbild ,Stadtinseln: Urbane Kerne — Landschaftliche Zonen“
wurde der innerstadtische urbane Kern von Dessau-Rofdlau in der 2. Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzepts (2006) neu definiert und mit einer Entwicklungsprioritat verse-
hen. Der innerstadtische urbane Kern umfasst die baulich verdichtete Innenstadt, abge-
grenzt durch die Mulde im Osten, den Schillerpark und die angrenzenden Kleingartenstruktu-
ren im Norden sowie den entstehenden innerstadtischen Griinzug im Suden und Westen.
Der innerstadtische urbane Kern umschlie3t das raumlich enger gefasste Stadtzentrum.

Zentrum Dessau-Rof3lau

Im Zentrum konzentrieren sich die gesamtstadtischen und oberzentralen Funktionen von
Dessau-RoBlau. Hier sind die wichtigsten Einrichtungen von Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur und Verwaltung untergebracht. Die parzellenscharfe raumliche Abgrenzung des Stadt-
zentrums als zentraler Versorgungsbereich erfolgt auf der Grundlage einer stadtebaulichen
Untersuchung in Kapitel 4. Das Stadtzentrum beherbergt und umschlief3t den rdumlich enger
gefassten Stadtkern mit der City.

Stadtkern mit Einkaufscity

Im Stadtkern sind wichtige gesamtstadtische und oberzentrale Funktionen konzentriert.
Kommerzielle und nichtkommerzielle Funktionen verstérken einander und bewirken damit
urbane Dichte. Der Stadtkern ist zugleich ideeller und emotionaler Identifikationskern von
Dessau-RoRlau. Die City bildet den Kristallisationspunkt der wichtigsten Einzelhandelseinrich-
tungen von Dessau-Rof3lau im stadtebaulich gefassten Stadtkern. Die City ist gekennzeichnet
durch eine Verdichtung der oberzentralen Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen.

Stadtteilzentren (Nebenzentren)

Stadtteilzentren sind Konzentrationen von teilraumlichen Funktionen der Versorgung und des
Gemeinwesens. Sie bilden stadtebauliche Identifikationspunkte fiir einen stadtischen Teil-
raum. Sie versorgen einen groBeren Einzugsbereich mit Giutern des téaglichen Bedarfs, er-
ganzt durch Guter des gehobenen sowie mittel- und langfristigen Bedarfs sowie vielféltigen
Dienstleistungen. Stadtteilzentren sind gekennzeichnet von einer Durchmischung von
Wohn-, Geschafts- und Bironutzungen sowie von Gemeinweseneinrichtungen in stadtebau-
lich integrierter Lage.

2 vgl. Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzepte fiir Dessau und RoBlau, Mai 2006, S. 82.
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In Dessau-Roflau wurden in Abstimmung mit der GMA derzeit zwei Stadtteilzentren identifi-
ziert: das Stadtzentrum von Rof3lau und der Bereich um das Leipziger Tor.

Nahversorgungszentrum / Nahversorgungsbereich

Die Nahversorgungszentren bzw. Nahversorgungsbereiche sind auf die wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ausgerichtet. Aus Sicht des Einzelhandels ist flr
ein Nahversorgungszentrum die Ausstattung mit mindestens einem Lebensmittel-Magneten
und mehreren erganzenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten vor-
auszusetzen. Nach diesen Kriterien gibt es derzeit in Dessau-Roflau 11 Nahversorgungszent-
ren. Hinzu kommt ein Nahversorgungszentrum in Planung (RoRlau, Magdeburger StraRe).

Idealtypisch befinden sich Nahversorgungszentren in stadtebaulich integrierter Lage und
Ubernehmen zugleich teilrAumliche Integrationsfunktionen fir ein Wohnquartier (Standort
fuir Gemeinweseneinrichtungen). Hierzu zahlen die Nahversorgungszentren in Rollau (Wal-
desruh), RoBlau (Luchplatz), Ziebigk (Kornhausstralle), Waldersee (Wilhelm-Feuerherdt-
Stralle), Kleinkihnau (Hauptstral’e), Zoberberg (Ellerbreite), Heidestral’e / Augustenstralie,
Heidestralle / SudstralRe, Térten (Damaschkecenter) und Kochstedt (Heideplatz).

Einige Nahversorgungszentren sind in Randbereichen von Wohnquartieren bzw. vorstadti-
schen Siedlungsstrukturen angesiedelt, befinden sich also in teilintegrierter Lage. Dies be-
trifft derzeit die Nahversorgungszentren in Nord (Schlachthofstralie) und Hirtenhau (Lichte-
nauer Stral3e) sowie den geplanten Nahversorger in RoRRlau (Magdeburger Stral3e).

In Abstimmung mit der GMA wurden die Nahversorgungszentren in drei Kategorien unter-
teilt, die sich nach GroRe des Lebensmittelmagneten unterscheiden:

= Typ A = Lebensmittelmagnet mit Verkaufsflache tilber 800m2
= Typ B = LebensmittelImagnet mit Verkaufsflache Gber 400-800 m2
= Typ C = Lebensmittler mit Verkaufsflache kleiner 400m=2

Diese Einteilung gibt einen Anhaltspunkt fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit des jeweiligen
Nahversorgungszentrums. Die entsprechende Nachfrage im Einzugsradius vorausgesetzt
(was in der Regel die Ansiedlungsentscheidung begriindete), gelten die groRflachigen Le-
bensmittelmagneten mit mehr als 800 m2 als zukunftsfahig. Bei der GréRenordnung zwi-
schen 400 m2 und 800 m=2 sollte eine GroRenanpassung erfolgen. Fir Verkaufseinrichtungen
mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache sind die Zukunftsaussichten schlecht.?

Die obige Kategorisierung der Nahversorgungszentren gibt Aufschluss Uber die wirtschaftli-
chen Perspektiven aus Sicht des Einzelhandels. Mit dieser Bestandsaufnahme wird jedoch im
Zentrenkonzept noch keine Aussage Uber die Planungsabsicht fir den betrachteten Standort
getroffen, die sich aus dem Leitbild der Zentrenentwicklung im nachfolgenden Kapitel ergibt
und auf ein zukunftsfahiges Netz der Nahversorgung abzielt.

Dezentrale / nicht integrierte grof3flachige Einzelhandelsstandorte

Hierbei handelt es sich um Agglomerationen von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in
stadtebaulich nicht integrierter Lage. Nach ihrer Funktionalitat kann man sie in Einkaufszent-
ren (mit umfassendem Sortiment) und Fachmarktzentren (mit spezialisiertem Sortiment)
unterteilen. Nach ihrer rAumlichen Ausstrahlung sind sie als Agglomerationen mit tberregio-
nalem Einzugsbereich oder mit lokalem Einzugsbereich einzuordnen.

8 vgl. GMA Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-RoRlau. Entwurf, Februar 2008, S. 124/125.
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In Abstimmung mit der GMA wurden folgende Klassifizierungen vorgenommen:
Mildensee: dezentraler Standort mit Uberregionalem Einzugsbereich
Junkerspark: dezentraler Standort mit tGiberregionalem Einzugsbereich

Mitte / Mannheimer Stral3e: Fachmarktzentrum mit lokalem Einzugsbereich

Die nicht integrierten Einzelhandelsagglomerationen auf der griinen Wiese oder in Gewerbe-
bereichen haben keine stadtischen Funktionen tber den Bereich von Handel und Dienstleis-
tungen hinaus. Sie haben keine Bedeutung fir Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und
Image der Stadt. Sie tragen wirtschaftlich zur Zentralitat von Dessau-Rof3lau bei, bedrohen
aber — insbesondere mit ihren zentrenrelevanten Angeboten — die gewachsenen innerstadti-
schen Zentren und schwéachen die Wirtschaftskraft fur die Entwicklung von City / Kernstadt.

Einzelstandorte / Nahversorger in stadtebaulicher Randlage

Die Einzelstandorte dienen der Grundversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs. Zu-
meist handelt es sich um Lebensmittel-Discounter, zum Teil in stadtebaulich integrierter,
zum Teil in nicht- oder teilintegrierter Lage. Diese Einzelstandorte verteilen sich Uber das
gesamte Stadtgebiet und zeichnen sich durch eine hohe Flexibilitdt der Ansiedlung bzw.
Standortveranderung aus. Insgesamt wurden in Dessau-RoRlau 17 Solitarstandorte gezahlt.

In den peripheren Siedlungskernen und Ortslagen sind diese Einzelstandorte oftmals die
einzigen Versorger. In diesen Féllen sind sie fir das Nahversorgungsnetz durchaus bedeut-
sam, obwohl sie angebotsseitig nicht die Kriterien fiir einen Nahversorgungsbereich erfillen.
Dies gilt derzeit fir die Handelseinrichtungen in Mosigkau, Meinsdorf und Rodleben.

Stadtebauliche Kerne / Identifikationspunkte

Einzelne Stadtteile weisen stadtebauliche Zentren auf, die im lIdealfall integrierten Charakter
tragen und somit kommerzielle wie nichtkommerzielle Funktionen an einem Ort raumlich
konzentrieren (Ziebigk, Waldersee, Kochstedt, HeidestralRe Sid).

In einigen Ortsteilen liegen die stadtebaulichen Kerne bzw. Identifikationspunkte sowie Ge-
meinweseneinrichtungen radumlich getrennt von den Nahversorgern (Kleinkiihnau, Mosigkau,
Torten, Rodleben, Alten, Mildensee). Alten und Mildensee sind Sonderfalle, da die Nahver-
sorgung nicht durch einen Nahversorger, sondern durch nahe gelegene nicht- bzw. teilinteg-
rierte Agglomerationen gewdhrleistet wird.

SchlieBlich gibt es eine Reihe von Ortslagen, die zwar Ensembles, Landmarken oder Einrich-
tungen mit Bedeutung fir Gemeinwesen, Kultur, Identifikation und Image aufweisen (Anger,
Kirche, Gemeindehaus), aber keinen Nahversorger mehr. Hierzu zahlen Streetz, Rietzmeck,
Neeken, Natho, Sollnitz, Muhlstedt, Brambach, GroRkiihnau und Kleutsch.

Zentren von Bildung 7/ Kultur / Verwaltung aufRerhalb des Stadtzentrums

Einige Einrichtungen von gesamtstadtischer bzw. oberzentraler Bedeutung liegen nicht im
Stadtzentrum, pragen aber die gesamtstadtische Zentrenstruktur. Hierzu zéhlen die Stiftung
Bauhaus, die Hochschule Anhalt und das Umweltbundesamt, die sich noch im innerstéadti-
schen urbanen Kern befinden.

Berufsschulzentrum, Landesverwaltungsamt und Finanzamt sind westlich des Stadtzentrums
in Randlage angesiedelt. Teile der Stadtverwaltung (Baudezernat) sind nach der Fusion und
Auflosung des Landkreises Anhalt-Zerbst nach RofBlau verlagert worden, da hier sanierte
Gebaude nachgenutzt werden konnten.

Die Schldsser und Parks des Gartenreichs (Georgium, Luisium, GroRkiihnau, Mosigkau) zéh-
len als Welterbestétten ebenfalls zu jenen Einrichtungen, welche die Qualitdt von Dessau-
Roflau als Oberzentrum mit préagen.
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Zentrenkonzept Dessau-Roflau

Netz der innerstadtischen Nahversorgung

Die innerstadtischen und randstéadtischen urbane Kerne werden durch ein dichtes Netz von
Einzelhandelseinrichtungen versorgt. Die peripheren Siedlungskerne weisen groRtenteils
(noch) wohnungsnahe Versorger auf.

Tragfahige Einzugsbereiche fir den grof3flachigen Einzelhandel existieren vor allem im Stadt-
zentrum von Dessau, aber auch in der Innenstadt von RoRlau.

Ein starkes Bedarfsaufkommen ist heute noch in jenen Stadtbereichen zu verzeichnen, die
bis 2020 durch den Stadtumbau erheblich an Einwohnern verlieren (sudlich Leipziger Tor,
Zoberberg, Kreuzbergstralle, Schaftrift).

Schon heute besteht ein wenig tragfahiges Bedarfsaufkommen in peripheren Siedlungsberei-
chen (insbesondere in Rodleben, Mosigkau, Grof3- und Kleinkiihnau, Waldersee, Meinsdorf,
Waldesruh, Biethe).

Einwohnerzahl in den Einzugsradien (500 m) der Nahversorgungseinrichtungen
(Einzelhandelseinrichtungen im Stadtzentrum, in den Stadtteilzentren und in den Nahversor-
gungszentren sowie Einzelstandorte, Erhebung der Stadt Dessau-RofRlau, X1/2007)

Natho J ) ;

0 - 500 Einwohner
501 - 1500  Einwohner ™
1501 - 3500 Einwohner -
> 3501 Einwohner {

RA0

Miihlstedt

Sollnitz T
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Einwohnerzahl in den Einzugsradien (500 m) der Nahversorgungseinrichtungen
(Einzelhandelseinrichtungen im Stadtzentrum, in den Stadtteilzentren und in den Nahversor-

gungszentren sowie Einzelstandorte, Erhebung der Stadt Dessau-RoRlau, X1/2007)

Nr. | Bereich Ort Strasse Einwohner
1 | Einzelstandort Mosigkau Chorauer Stralle 27 706
2 | Nahversorgungszentrum Kochstedt Lichtenauer Stralle 34 1.009
3 | Nahversorgungszentrum Kochstedt Pfaffendorfer StralRe 18 2.427
4 | Dezentraler Standort Dessau-Mitte | Zunftstralle 15 176
5 | Einzelstandort Torten Alte Leipziger Strale 30 879
6 | Einzelstandort Torten Querweg 26 1.816
7 | Nahversorgungszentrum Térten Kreuzbergstralle 33 1.668
8 | Einzelstandort Dessau-Mitte | WasserwerkstralBe 24a 4.799
9 | Einzelstandort Ziebigk Elballee 44 2.787

10 | Einzelstandort Ziebigk KornhausstraBe 31 3.211

11 | Einzelstandort Siedlung Gropiusstrale 55 2.465

12 | Einzelstandort Siedlung Kiihnauer Stralle 24 1.391

13 | Einzelstandort Siedlung Kihnauer Stralle 125 1.428

14 | Einzelstandort Alten Kleine Schaftritt 80 1.683

15 | Nahversorgungszentrum Kleinkilhnau | Hauptstral3e 150 1.263

16 | Nahversorgungszentrum Sud Heidestrafle 100+101 2.858

17 | Nahversorgungszentrum Sud Heidestralle 195 3.509

18 | Einzelstandort Mitte Askanische Stralle 115 3.160

19 | Einzelstandort Mitte Altener StralRe 19 827

20 | Einzelstandort Nord GoethestralBe 5 6.255

21 | Einzelstandort Nord Rollauer Allee 4 1.956

22 | Nahversorgungszentrum Nord Schlachthofstrale 12 4.712

23 | Nahversorgungszentrum Zoberberg Pappelgrund 2 3.632

24 | Dezentraler Standort Zoberberg Ernst-Zindel-Strale 4 1.997

25 | Nahversorgungszentrum Waldersee W.-Feuerherdt-Strale 15 1.148

26 | Dezentraler Standort Mildensee Am Eichengarten 1 81

27 | Nahversorgungszentrum Nord Wolfgangstrale 14 3.084

28 | Nahversorgungszentrum Mitte Antoinettenstralle 33-37 2.827

29 | Nahversorgungszentrum Mitte StiftstralBe 12 4.872

30 | Einzelstandort Rof3lau Waldesruh 10a 1.076

31 | Dezentraler Standort Rof3lau Magdeburger Stralle 102 731

32 | Einzelstandort Rodleben RoRlauer StraRe 94 222

33 | Einzelstandort Rofilau Nordstralle 14 2.442

34 | Einzelstandort Meinsdorf KreisstralRe 3 639

35 | Nahversorgungszentrum Rofilau Luchplatz 1 1.939

36 | Stadtteilzentrum RoBlau Karl-Liebknecht-Stralie 3 3.545

37 | Stadtteilzentrum Sud Franzstr.159 / Heidestr.18 6.240

38 | Hauptzentrum / City Mitte KavalierstralRe 49 5.768

39 | Einzelstandort Dessau Ackerstralle 4 5.776

In einigen Stadtbereichen, wo die Einzelhandelseinrichtungen auf Grund ihrer Lage ganz
Uberwiegend der wohnungsnahen und nicht der gesamtstadtischen Versorgung dienen, exis-
tieren bereits heute erhebliche Uberschneidungen der Versorgungsradien, so etwa am Zo-
berberg, in Térten und in Ziebigk. Fur die wohnungsnahe Versorgung sind weitere Neuan-
siedlungen an sich verzichtbar. Sollte es in diesen Fallen jedoch zu weiteren Ansiedlungen
kommen, besteht die Gefahr, dass bestehende, stédtebaulich integrierte, gut eingefiihrte
und mdglicherweise sogar wohnungsnéhere Standorte verschwinden.
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Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen

Dessau-Roflau verfigt Uber eine reichhaltige Ausstattung an Dienstleistungs- und Versor-
gungsfunktionen.4

Bildung

Als Bildungsstandort kann Dessau-RoBlau eine Hochschule, ein Berufsschulzentrum, 4 Gym-
nasien, 6 Sekundarschulen, 14 Grundschulen, 4 Férderschulen sowie Abendschule, Volks-
hochschule und Musikschule vorweisen. Das Netz der Bildungseinrichtungen in Dessau-
RofRlau weist folgende Strukturmerkmale auf:

Die Hochschule Anhalt und die Stiftung Bauhaus sind an einem pragnanten Standort kon-
zentriert und bilden den Campus Dessau. Am Hochschulstandort Dessau mit seinen Fachbe-
reichen Architektur, Design, Facility-Management, Geoinformatik und Vermessungswesen
sind etwa 1.200 Studierende eingeschrieben. Die inhaltliche und rdumliche Vernetzung von
Bauhaus und Hochschule birgt innovative Wachstumspotenziale, die erschlossen werden
mussen, um das Wissenscluster und den Bildungsstandort nachhaltig zu starken.

Zwei der vier Gymnasien sind mitten im Stadtzentrum von Dessau angesiedelt. Das Phi-
lanthropinum Dessau befindet sich direkt im Stadtkern und bildet mit seinen Gebauden ei-
nen kleinen Bildungs-Campus. Das Liborius-Gymnasium (Staatlich anerkannte Ersatzschule
in der Tragerschaft des Bistums Magdeburg) liegt unmittelbar am Rande des Stadtkerns.
Das Walter-Gropius-Gymnasium befindet sich in der Nahe der Bauhaus-Siedlung Torten. Das
Goethe-Gymnasium fusioniert mit dem Philanthropinum, wird aber seinen Standort in Rof3lau
erhalten. Insgesamt gesehen weist die gymnasiale Oberstufe fiir eine Stadt in der Grolzen-
ordnung von Dessau-Rolilau eine erstaunliche Qualitat und Vielfalt auf, was die oberzentrale
Attraktivitat als Bildungsstandort starkt. Die rdumliche Verteilung ist nahezu optimal. Zum
einen gewahrleisten die beiden Einrichtungen im Stadtzentrum eine sehr gute Erreichbarkeit
aus dem gesamten Stadtgebiet und dem Umland. Zum anderen starken die Standorte in
Torten und Rof3lau zwei wichtige urbane Kerne der Doppelstadt.

Das Netz der Grundschulen ist noch recht dicht, alle gréBeren urbanen Kerne der Stadt sind
gut versorgt. Die innerstadtischen urbanen Kerne von Dessau und RoBlau weisen ein ver-
dichtetes und vielfaltiges Angebot auf. Lediglich in einigen peripheren Ortschaften ist die
wohnungsnahen Versorgung nicht mehr gewéhrleistet.

Das Berufschulzentrum befindet sich in wenig integrierter Randlage.

Kultur

Bei den kulturellen Einrichtungen existiert eine starke Konzentration im Stadtzentrum von
Dessau. Die Welterbestatten des Bauhauses befinden sich in den Stadtteilen Siedlung (Kern-
standort mit Hochschul-Campus sowie Meisterhduser) und Térten. Insgesamt gehdren zum

Bauhaus-Erbe Uber 11 Einrichtungen im Stadtgebiet.

Das Dessau-Wdrlitzer Gartenreich ist im Stadtgebiet mit den Schldssern und Parks Georgi-
um, Luisium, Mosigkau und GroRkiihnau vertreten.

Das Theater verfligt Uber ein festes Ensemble in drei Sparten sowie tber 2 Hauser (inklusive
Altes Theater).

4 Eigene Erhebungen. Eine Aufstellung der einzelnen Einrichtungen samt Nutzerzahlen findet sich im Anhang.
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Im Stadtgebiet gibt es 8 Bibliotheken, Landeshauptarchiv und Stadtarchiv sowie 10 Museen.
Bei den Museen handelt es sich um das Technikmuseum "Hugo Junkers", Staatliches Muse-
um Schloss Mosigkau, Museum fur Naturkunde — Vorgeschichte, Museum fiir Stadtgeschich-
te ,Johannbau“, Schiffbau- und Schifffahrtmuseum Roflau, Heimatmuseum Alten, Schloss
Luisium, Schloss Georgium, Wasserburg RoBlau und Schloss Gro3kiihnau.

Faktisch jede historische Siedlungsstruktur und Ortschaft im heutigen Stadtgebiet von Des-
sau-Rof3lau weist einen Kirchenbau als Identifikationspunkt auf. Die Vielfalt der Sakralbauten
gehort zum kulturellen Reichtum der Doppelstadt im Gartenreich.

Gemeinweseneinrichtungen

In Dessau-RoRlau werden gegenwartig 46 Kindertagesstatten und Horteinrichtungen, 19
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen und 12 Altenpflegeeinrichtungen betrieben. Die
Kindertagesstatten sind recht gleichmalig Uber das Stadtgebiet verteilt. Flr die meisten
Quartiere ist eine wohnungsnahe Versorgung gewahrleistet. Kleine periphere Ortslagen sind
unterversorgt.

Bei den Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche sind kleinrdumige Angebotskonzentra-
tionen Ostlich des Wohngebiets Flossergasse, ostlich des Griinderzeitgebietes Nord und
nordlich der RoRlauer Innenstadt zu verzeichnen.

Zudem existiert eine recht hohe Angebotsdichte im Bereich des zukiinftigen innerstadtischen
Grinzugs. Zwar sagt das Leitbild des Stadtumbaus fur den innerstadtischen Griinzug aus,
dass Solitére durchaus ihren Platz in diesem Raum haben kdnnen, was fir Gemeinwesenein-
richtungen ganz besonders zutrifft. Es ist jedoch auch damit zu rechnen, dass sich durch die
massive Wegnahme von Wohnraum der Bedarf in den Einzugsbereichen deutlich vermindert.
Gerade Begegnungsstatten leben sehr stark von Stammnutzern aus der Nachbarschaft.

Gesundheitsversorgung

In Dessau-Rof3lau gibt es 7 Krankenhauser und Tageskliniken, 240 Allgemein- und Facharzt-
praxen sowie 20 Apotheken. Das Stadtische Klinikum Dessau ist akademisches Lehrkranken-
haus. Weitere groRere Einrichtungen sind das Diakonissen-Krankenhaus und das St. Joseph
Krankenhaus. Die allgemein- und facharztliche Betreuung ist in den inner- und randstadti-
schen urbanen Kernen der Stadt in angemessener Angebotsdichte gewahrleistet.

Gastgewerbe, Geldinstitute und Freizeiteinrichtungen

Im Gastgewerbe von Dessau-Rof3lau werden 23 Pensionen sowie 71 Restaurants und Gast-
statten gezahlt. Eine besonders hohe Konzentration ist in den Stadtzentren von Dessau und
Rof3lau zu verzeichnen.

Das ortsanséssige Geld- und Kreditgewerbe weist 40 Filialen auf (ohne Bankautomaten).

Im Sport- und Fitnessbereich stehen den Einwohner der Stadt und ihren Gasten 2 Sporthal-

len, 17 Sportplatze, 2 Schwimmhallen, 4 Freibader, 9 Fitnessstudios, 3 Tennisplatze, 7 Ke-
gelbahnen sowie 9 sonstige Sporteinrichtungen zur Verfigung.
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Alle Einrichtungen 2008

Zentrum

Einkaufscity

Stadtteilzentrum

dezentrale Uberregionale Standorte
dezentrale lokale Standorte
Nahversorgungszentrum Typ A
Nahversorgungszentrum Typ B
Nahversorgungszentrum Typ C
Nahversorgungszentrum in Planung
Einzelstandort

Senioren- und Pflegeeinrichtungen
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen
Sporteinrichtungen

Hochschule Anhalt (FH)
Gymnasien

Berufsbildende Schulen
Sekundarschulen

Forderschulen

Grundschulen mit / ohne Hort
Sonstige Schulen
Kindertagesstatten

Stiftung Bauhaus/Neues Bauen
Theater/Konzert
Museen/Schldsser

Bibliotheken

Kirchen / Synagoge / Moschee

Mihlstedt
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Funktionale Konzentrationen und Korridore

Der Bestand an grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen sowie Kultur-, Bildungs- und Sozi-
aleinrichtungen zeigt die hdchste Konzentration im innerstadtischen urbanen Kern von Des-
sau.

Von diesem Kern gehen Funktionskorridore aus, an denen sich kommerzielle und nichtkom-
merzielle Nutzungen verdichtet angesiedelt haben. Entlang dieser Korridore sind weitere
Knotenpunkte mit verdichteten Angeboten entstanden.

Die Nord-Sud-Achse (Kavalierstralle — Franzstralle — HeidestraRe) weist eine besonders hohe
Nutzungsdichte auf, die sich auch nach Norden bis zum Albrechtsplatz fortsetzt. Sudlich des
Dessauer Zentrums ist noch einmal eine starke Funktionsballung zu verzeichnen. Nordlich
der Dessauer Innenstadt hat diese Achse mit RoRRlau einen prégnanten, aber von Dessau
isolierten Kopf bekommen. Faktisch gibt es zwischen Dessau Nord und dem Luchplatz kei-
nerlei relevante Funktionsansiedlung.

Die Ost-West-Achse ist vor allem zwischen dem Zentrum und dem Gewerbegebiet Mitte
(Fachmarktzentrum Mannheimer Stralle) stark ausgepragt, weist aber entlang der gesamten
Kdthener Stral3e bis hin zum Junkerspark und zum Klinikum eine relativ hohe Nutzungsdichte
auf. Dies gilt auch fir den Korridor tber die KornhausstraBe und Kirchstralle nach Ziebigk
hinein und mit Abstrichen fir den westlichen Abschnitt der Kiihnauer Stral3e. Zwischen dem
Dessauer Stadtzentrum und Mildensee gibt es faktisch keine relevante Funktionsansiedlung.

Funktionale Konzentrationen und Funktionskorridore

@ Funktionale Konzentration
@ Funktionaler Korridor
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2.2 Perspektiven der Zentrenentwicklung

Demografischer Wandel und Veranderung der Stadtstruktur

Nach den aus heutiger Sicht wahrscheinlichen Trends® wird die Einwohnerzahl von Dessau-
RoBlau zwischen 2007 und 2020 um etwa ein Zehntel schrumpfen. Die folgende Tabelle
zeigt, wie sich dieser Einwohnerschwund auf die einzelnen Stadtteile niederschlagt, wenn
sich die heutigen Trends fortsetzen und die Abrisse im Stadtumbau entsprechendem Leitbild
des Stadtentwicklungskonzepts erfolgen.

Ausgangswert war die Zahl aller Einwohner mit Hauptwohnsitz zum 31.12.2007 in der Be-
standsaufnahme der Kommunalen Statistikstelle von Dessau-RoBlau. Die gesamtstédtische
Zielzahl entspricht den Angaben der 4. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose flir Dessau-

RoBlau.

Umlage der Einwohnertrends auf die Stadtteile durch den Stadtumbau ¢

Stadtteil Einwohner 2007*| Einwohner 2020**| Einwohner 07 zu 20***
Innerstadtisch Nord 11.193 11.500 100
Innerstadtisch Mitte 9.626 8.650 90
Innerstadtisch Siid 8.519 5.250 60
Sid 6.584 5.650 85
Haideburg 1.359 1.350 100
Torten 2.587 2.550 100
Mildensee 2.129 2.050 95
Waldersee 2.631 2.650 100
Ziebigk 6.034 6.300 105
Siedlung 4.848 5.050 105
GroBkiihnau 1.002 1.000 100
Kleinkiihnau 1.732 1.700 100
West 1.034 950 90
Alten 4.197 3.850 90
Kochstedt 4.338 4.350 100
Mosigkau 2.172 2.100 95
Zoberberg 3.657 2.200 60
Kleutsch 427 400 95
Sollnitz 266 200 75
Brambach 381 350 90
Rodleben 1.578 1.500 95
RoBlau (ohne OT) 11.508 10.700 95
Meinsdorf 1.662 1.600 95
Mihlstedt 189 200 100
Streetz / Natho 348 300 85
Gesamt 90.001 82.400 90

* Gerundet auf 10; ** Gerundet auf 50; ***Verdanderung in Prozent von 2007, gerundet auf 5

5 4, Regionalisierte Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt und Konsolidierungssze-
nario der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts 2006.

6 Ausgangszahlen fiir 2007 stammen von der Kommunalen Statistikstelle der Stadt Dessau-RoBlau (Einwohner mit
Hauptwohnsitz). Gesamtstadtische Zielzahl 2020 entspricht der 4. Regionalisierten Bevolkerungsprognose. Fir
die Berechnung der Einwohnerzahlen wurde unterstellt, dass sich die heutigen Trends fortsetzen und die Woh-
nungsabrisse im Stadtumbau den Planungen der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzepts entsprechen.
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Nach der obigen teilraumlichen Prognose lassen sich fir die Bedarfsentwicklung fiir die Nah-
versorgung, die wohnungsnahen Dienstleistungen und den quartiersbezogenen Gemeinwe-
senbedarf folgende Schlussfolgerungen ziehen:

= Die Einwohnerzahl im Zentrum von Dessau schrumpft im Durchschnitt der gesamtstadti-
schen Entwicklung, jedoch bleibt hier in der Menge eine starke Einwohnerkonzentration
erhalten.

= Die Einwohnerzahl im Zentrum von Rof3lau schrumpft nur leicht und bleibt tragfahig fur
ein Stadtteilzentrum.

= Die heute noch relativ einwohnerstarken Einzugsbereiche siidlich des Leipziger Tors, am
Zoberberg, in der Schaftrift und an der Biethe werden ihre Tragféhigkeit einbiiRen, wenn
die geplanten Abrissvorhaben im Stadtumbau umgesetzt werden.

= Innerstadtisch Nord, Toérten, Ziebigk und Siedlung bleiben stabil oder wachsen sogar
geringfligig und bilden auch kiinftig tragfahige Einzugsbereiche fiir den Einzelhandel.

= Obwohl die peripheren Siedlungsbereiche und Ortschaften bleiben oder nur geringfiigig
schrumpfen, kann die Tragféhigkeit einzelner Einzugsbereiche, die bereits heute eher
einwohnerschwach sind, weiter erodieren. Die Aufrechterhaltung der bestehenden Nah-
versorgung kann nicht ohne weiteres als gesichert gelten. Dies trifft auf Rodleben, Mo-
sigkau, GroR3- und Kleinkiihnau, Waldersee, Meinsdorf und Waldesruh zu.

Die demografische Entwicklung wirkt sich nicht nur auf die Einwohnerzahl, sondern auch auf
die Altersstruktur aus. Der weniger mobile Teil der Bevolkerung nimmt zu. Bereits heute
liegt der Seniorenanteil im Stadtzentrum von Dessau ber 30 Prozent, ebenso wie in Haide-
burg und im Osterreichviertel. Im Stadtteil Siedlung ist jeder Vierte &lter als 60 Jahre. Dem-
gegenlber gehdren Zoberberg und Kochstedt zu den kinderreichsten Stadtteilen, gefolgt von
Nord, den Stadtbereichen sudlich des Leipziger Tors und einigen Kleinsiedlungsbereichen.
Diese Trends zur demografischen Polarisierung dirften sich, wenn - speziell im Stadtzentrum
von Dessau - keine Wohnangebote und Lebensqualitéaten fur Familien und das Zusammenle-
ben der Generationen unterbreitet werden, fortsetzen.

Fur die teilrdaumliche Kaufkraftentwicklung bedeutet der heutige Trend, dass in der Innen-
stadt regelmaliige, aber eher schmale Einkommen Gberwiegen werden. Die starkere Kauf-
kraft wird aus den randstadtischen, kleinteilig strukturierten Wohnlagen kommen. Demge-
gentber wird der Bedarf an seniorengerechten Dienst- und Versorgungsleistungen gerade in
der Innenstadt weiter steigen.

Anteil der Uber 65-jahrigen Anteil der unter 18-jahrigen’

e,

o

>
) *%
- sehrhoch (Ober30%) MW 3 h/, ’ \‘-—-‘ - sehr hoch (liber 16%) "‘:_ 3 ”,> \‘-’-}
B hoch (26% bis 30%) 4 yy hoch (14% bis 16%) y fi
Bl durchschanittiich (22% bis 26%) C durchschnittiich {12% bis 14%) {
gering (18 bis 22%) } B cering (10% bis 129%) \‘}‘

sehr gering (unter 18%) ? Il s<tr gering (unter 10%)

7 Eigene Erhebungen zur Wohnmilieuuntersuchung im Rahmen der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskon-

zepts. Basisdaten von der Kommunalen Statistikstelle Dessau-RoRBlau aus dem Jahr 2004.
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Kaufkraft und sozialstrukturelle Trends

Nach der GMA-Prognose wird die Kaufkraft in Dessau-Rollau zwischen 2007 und 2020 auf
Grund der demografischen Trends und der Einkommensentwicklung von 424 Mio. € auf 392
Mio. € schrumpfen, was einem Verlust von 8 Prozent entspricht.®

Auch diese Entwicklung wird sich in den einzelnen Stadtteilen von Dessau-Roflau ungleich-
maRig vollziehen. Vor allem die Stadtbereiche um das Leipziger Tor, aber auch das Stadt-
zentrum und der Zoberberg weisen eine eher niedrige Kaufkraft aus. Es handelt sich um
Wohnquartiere, die stark oder ausschlief3lich vom industriellen Wohnungsbau gepragt sind
und vom Mietniveau her einkommensschwéchere Haushalte anziehen. Die kaufkraftstarken
Stadtteile befinden sich am Stadtrand und werden durch kleinteilige Bebauung und einem
hohen Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum gepréagt. Dieses Gesamtbild bestétigt sich,
wenn man die raumliche Verteilung der von Transfereinkommen abhangigen Haushalte be-
trachtet.

Kaufkraftbewertung (Infas-GEO-Daten) Abh&ngigkeit von Transfereinkommen®

k ) .

B schrhoch a\-\'\ £ I sehrhoch (> 15 %) -
hoch / ----%_.»-’I B toch {10 - 15 %) 4
durchschnittlich durchschnittlich (5 - 10 %)

M g-ring gering (2 - § %)

- sehr gering ) J - sehr gering (< 2 %)

In der Zusammenschau demografischer und sozialer Befunde lassen sich folgende Schliisse
fur teilrdumliche Entwicklungstrends ziehen, die sich unter den gegebenen stadtstrukturellen
Rahmenbedingungen fortsetzen werden:

= |m Zentrum von Dessau konzentrieren sich &ltere, kleine und einkommensschwéchere
Haushalte.

= Einkommensstarke Familien sind vor allem in Kochstedt und in den Einfamilienhausge-
bieten am Stadtrand anzufinden.

» Einkommensschwache Familien sind tberdurchschnittlich stark am Zoberberg und um
das Leipziger Tor herum vertreten.

= Die randstéadtischen und peripheren Siedlungen und Ortschaften beherbergen eine Uber-
durchschnittlich kaufkréaftige Bewohnerschaft, zeigen aber teilweise auch schon die Ten-
denz einer wachsenden Uberalterung.

= Das Grinderzeitgebiet Nord demonstriert einen hohen Grad an sozialer Durchmischung:
Es dominieren mittlere Einkommen. Der Familienanteil ist recht hoch

= Die problematischsten sozialen Befunde weisen die Quartiere um das Leipziger Tor, mit
nahezu jedem Kriterium auf.

8  vgl. GMA Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-RoRlau. Entwurf, Februar 2008, S. 41.

Eigene Erhebungen zur Wohnmilieuuntersuchung im Rahmen der 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskon-
zepts. Basisdaten aus der Stadtverwaltung Dessau und von Infas-GEO-Daten (2004).
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Aus oberzentraler Sicht ist auch die Entwicklung von Einwohnerzahl und Kaufkraft im Ein-
zugsbereich von Bedeutung. Nach der 4. Regionalisierten Bevolkerungsprognose schrumpft
die Einwohnerzahl in den Landkreisen Wittenberg und Anhalt-Bitterfeld, die Dessau-RoRlau
umschlielRen, zwischen 2007 und 2020 von 327.898 auf 267.749, also um 18 Prozent.*°

Ubertragt man diesen Faktor auf das Marktgebiet des Dessau-RoRlauer Einzelhandels, das
im wesentlichen aus dem Grof3teil beider Landkreise besteht, so ist unter der Annahme einer
im Durchschnitt gleichbleibenden Kaufkraft pro Kopf damit zu rechnen, dass die akkumulier-
te Kaufkraft im Marktgebiet zwischen 2007 und 2020 von 1.621 Mio. € auf 1.329 Mio. €
sinkt.

Dies bedeutet, dass sich der Wettbewerb zwischen den Ober- und Mittelzentren um die
schrumpfende Kaufkraft in der Region verscharfen muss, was zwangslaufig mit dem Auf-
bau neuer Kapazitaten trotz sinkender Gesamtnachfrage einhergehen wird.

Szenarios der Zentrenentwicklung
Aus heutiger Sicht sind zwei Szenarios der Zentrenentwicklung in Dessau-Roflau denkbar:

Szenario | geht von der Annahme aus, dass es gelingt,

= das Stadtzentrum und speziell den Stadtkern mit Einkaufs-City durch funktionale Ver-
dichtung und stadtebauliche Aufwertung flr den oberzentralen Wettbewerb zu ertiichti-
gen,

= das Netz der Nahversorgung raumlich ausgewogen auf die sinkende stadtinterne Nach-
frage auszurichten,

= die Instrumente des Baurechts zur Steuerung des Einzelhandels nach einem schliissigen
Konzept konsequent einzusetzen,

= die bestehenden oberzentralen Bildungs-, Kultur- und Gemeinwesenfunktionen weiter zu
profilieren und als Starken im oberzentralen Wettbewerb besser zur Geltung zu bringen.

Unter dieser Voraussetzung hat Dessau-Rof3lau trotz der nicht einfachen Ausgangsposition
gute Chancen, seine Positionen als Oberzentrum nachhaltig zu festigen, zuséatzliche Wachs-
tumspotenziale fur die lokale Wirtschaft zu akquirieren, neue Arbeitsplatze zu schaffen und
den Bevdlkerungsschwund zu déampfen. Daraus generiert sich wieder neue Kaufkraft, die
auch dem innerstadtischen Einzelhandel zugute kommt.

Szenario |: Starkes wettbewerbsfahiges Zentrum, geordnete Nahversorgung

N o

O O

ZEERN

10 vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt. 4. Regionalisierte Bevélkerungsprognose.
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2. Zentrenstruktur

Szenario |1 unterstellt, dass bestehende negative Trends Uberhand nehmen:

= Wahrend die konkurrierenden Ober- und Mittelzentren quantitativ und qualitativ weiter
saufristen”, gelingt es nicht, Stadtzentrum und Stadtkern mit mehr Funktionalitat, Quali-
tat, Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft zu versehen.

= Der kaum oder inkonsequent gesteuerte Aufwuchs von Kapazitaten des grof¥flachigen
Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet setzt sich auf Kosten von Zentrum und City fort.

= Folglich verlagert sich der Wettbewerb im Einzelhandel von der oberzentralen Konkur-
renz um regionale und Uberregionale Kaufkraftanteile immer mehr auf den Kampf um
die sinkende innerstadtische Kaufkraft, was zudem auch Folgen fur die Angebotsqualitat
hat.

= Die Bildungs-, Kultur- und Gemeinwesenfunktionen verlieren wegen des schwéacheren
Binnenbedarfs und der geringer werdenden Gesamtattraktivitdt des Oberzentrums an
Boden und werden schlie3lich geschrumpft.

Unter diesen Bedingungen wird ein insgesamt schwaches Zentrum einer ausgedehnten Dis-
counterlandschaft gegeniiberstehen. Es setzt eine Abwartsspirale ein, da mangelnde ober-
zentrale Durchsetzungskraft weitere Arbeitsplatze kosten wird, geringere Einnahmen zu
weiteren Einschnitten in soziale Infrastruktur und Kultur fuhren wird. Das Oberzentrum wird
in seinen kommerziellen wie nicht kommerziellen Funktionen unterhdhlt und kann sich ge-
gentuiber wachsender Konkurrenz nicht dauerhaft behaupten. Die Einwohnerzahl sinkt deut-
lich.

Szenario Il: Schwaches Zentrum - starke Discounterlandschaft
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3. Leitbild der Zentrenentwicklung

3.1 Vorgaben des Stadtentwicklungskonzepts

Stadtebauliches Leitbild ,,Stadtinseln: Urbane Kerne — Landschaftliche Zonen*

Das stadtebauliche Leitbild fir den Stadtumbau in Dessau wurde im ersten Stadtentwick-
lungskonzept von 2001 entworfen und in der zweiten Fortschreibung im Jahr 2006 auch auf
RoRlau Ubertragen. Es gibt eine grundsatzliche Orientierung, wie die Stadtstruktur in einem
langfristig angelegten Umbauprozess auf den schrumpfenden Bedarf an Wohnen und Infra-
struktur bei zugleich steigenden qualitativen Anforderungen an die Lebensqualitat und Wett-
bewerbsféahigkeit des Standortes eingestellt werden soll.

Stadtebauliches Leitbild des Stadtumbaus

~ VORFLAMING
- Innerstadtische urbane Ker;ne M } J
~ —_——_
[ Randstadtische urbane Kerne e
: = ~. , \.I o = = —
I:I vorgelagerte Siedlungskerne S . = e 3 =
g Landschaftliche Zonen R =
Neuer Landschaftszu,
7 cug !
I:I Gewerbe —d

g A

-
LEITBILD DES STADTUMBAUS
URBANE KERNE #NDSCHAFTLICHE ZONEN

FORTSCHREIBUNG SEK DESSAU-RO:
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Die von vielen Einflussfaktoren bestimmte und in einem schwierigen Aushandlungsprozess
zwischen den Hauptakteuren des Stadtumbaus getroffene Entscheidung, nicht dem Ansatz
eines Schrumpfens von aufien nach innen zu folgen, sondern sich auf die Stabilisierung le-
bensfahiger Stadtinseln im Gartenreich zu orientieren, setzen auch die raumlichen Rahmen-
bedingungen fur die Zentrenentwicklung. Die gesamtstadtische Zentrenstruktur muss im
Stadtumbau auf das Gefuige der urbanen Kerne eingestellt werden.

Orientierungen fur die Zentrenentwicklung

Die Hierarchie der urbanen Kerne, die in der zweiten Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts klarer gefasst wurde, entspricht im Grundsatz der Zentrenhierarchie. Danach soll
der innerstadtische urbane Kern von Dessau und RoRlau in der Stadtentwicklung Prioritat
erhalten. Private Investitionen und offentliche Vorhaben sowie Fordermittel sollen vorrangig
auf diesen Raum gelenkt werden. Dies gilt fur die Entwicklung der Wohnungsbestinde e-
benso wie fir die kommerziellen und kulturellen Handlungsschwerpunkte, die soziale Infra-
struktur und den Stadtbild pradgenden odffentlichen Raum.

Im Leitbild schlieBen sich an die Innenstadte von Dessau und RoRlau randstéadtische urbane
Kerne mit eigenstandigen subzentralen Funktionen, Wohnmilieus und Gestaltmerkmalen an.
Diese randstadtischen Kerne verfiigen Uber hinreichende Tragfahigkeit, um auch unter den
Bedingungen von Einwohnerriickgang und Stadtumbau zukunftsfahige Nahversorgungszent-
ren zu beherbergen. Hierbei handelt es sich um Tdérten/Haideburg, Alten/Zoberberg, Sied-
lung, Ziebigk, Kleinkiihnau, die Biethe und den &stlichen Siedlungsbereich von RoRlau.

Raumlich separiert vom Stadtkdrper sind die Siedlungskerne mit vorstadtischem oder dorfli-
chem Charakter, also Kochstedt, Mosigkau, Waldersee, Mildensee, Sollnitz, Kleutsch, Bram-
bach, Rodleben, Streetz und Natho. Diese Siedlungsbereiche stellen, abgesehen vom Son-
derfall Mildensee, eine Herausforderung fiir die Nahversorgung dar, da ihre Tragfahig auf
Dauer nicht unbedingt gesichert ist. Um auch in diesen Bereichen ein Minimum an Nahver-
sorgung dauerhaft zu gewahrleisten, sind besondere Anstrengungen zur Pflege der Rah-
menbedingungen notig. Sehr kleine Orte kénnten unter den gegebenen Verhéltnissen nur
noch mobil versorgt werden.

3.2 Ziele und Strategien der Zentrenentwicklung

Herausforderungen

Die Untersuchungsbefunde zur Zentrenentwicklung machen folgende Herausforderungen fur
die Zukunftsfahigkeit des Oberzentrums und die Nahversorgung deutlich:

= Die Einwohnerzahl und Kaufkraft im gesamten Marktgebiet! von Dessau-Rof3lau wird bis
2020 um etwa 18 Prozent schrumpfen, was zu einer erheblichen Verscharfung der regi-
onalen und Uberregionalen Zentrenkonkurrenz fithren wird, in dem sich die Stadt als O-
berzentrum behaupten muss.

= Die Einwohnerzahl in der Stadt Dessau-Rof3lau selbst wird sich bis 2020 noch einmal um
etwa 10 Prozent verringern, was den innerstadtischen Verdrangungswettbewerb anhei-
zen und die Tragféhigkeit einzelner Einzugsbereiche fur den Einzelhandel in Frage stellen
wird.

= Auf Grund der teilrdumlichen demografischen Unterschiede und des Stadtumbaus wird
die gesamtstadtische Verminderung der Einwohnerzahlen und damit der Tragféhigkeit
fur die Einzelhandelsstruktur in den einzelnen Stadtbereichen sehr unterschiedlich sein.

Das gesamte Marktgebiet von Dessau-RoBlau (Zone | bis Ill) wird durch die Gemeinden Schweinitz, Wittenberg,
Z06rbig, Kéthen und Sachsendorf begrenzt. Vgl. GMA Einzelhandelsgutachten, a.a.O, S. 28.
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Angesichts dieser Herausforderungen muss das Zentrenkonzept folgendes leisten:

Die Zentrenstruktur muss auf die absehbare Bevolkerungs- und Nachfrageentwicklung
eingestellt werden.

Es missen Mittel und Wege fir die Starkung der oberzentralen Wettbewerbsfahigkeit
gefunden werden.

Das raumliche Netz der Nahversorgung muss an die demografischen Verdnderungen
angepasst werden, aber in seiner Funktion der mdglichst wohnortnahen Grundversor-
gung erhalten bleiben.

Die Lebensqualitéat und die Attraktivitat der Einkaufs-, Dienstleistungs-, Bildungs-, Frei-
zeit-, Kultur- und Versorgungsangebote muss sowohl im Interesse des Wohnstandortes
als auch im Interesse des Oberzentrums Dessau-Rol3lau gestarkt werden.

Leitbild Zentrenstruktur des Einzelhandels

Dessau-RoRlau sieht sich damit konfrontiert, dass einerseits die Kaufkraft in Stadt und Regi-
on weiter schrumpft und daher auf langere Sicht ein Kapazitatsabbau erfolgen misste, an-
dererseits die regionale und Uberregionale Zentrenkonkurrenz im mitteldeutschen Raum
immer wieder neue Kapazitéten entstehen lasst. Aus diesem Zwiespalt entwickelt das Zent-
renkonzept folgenden Ansatz fir die Zentrenentwicklung:

Grundsatze und Strategien fur die Zentrenentwicklung im Einzelhandel

Die Anstrengungen zur Starkung der oberzentralen Funktion werden auf die City und
damit auf den Stadtkern konzentriert. Die City soll auch bei sinkender gesamtstéadtischer
Kaufkraft weiter wachsen, um im Wettbewerb mit den Konkurrenten in der Region be-
stehen zu kénnen.

Die Angebotsanpassung an sinkende bzw. rdumlich verénderte innerstadtische Nachfra-
ge soll durch Planungsinstrumente und Investitionen in die Entwicklung von Teilrdumen
nach dem stadtebaulichen Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts bewerkstelligt wer-
den.

Nichtintegrierte Standorte expandieren im Rahmen der heutigen Flachenausweisungen
nur noch im Fachmarktbereich. Uber den Bestand hinaus sollen keine zentrenrelevanten
Angebote mehr in Mildensee, Mitte und Junkerspark geschaffen werden.

Im Netz der Nahversorgung werden die Maschen groBer, jedoch sollen die Knoten
punktgenauer sitzen. Angestrebt wird eine ausgewogene Standortverteilung der Nahver-
sorger, um fir moglichst viele Siedlungsbereiche auch weiterhin eine wohnungsnahe
Versorgung zu gewabhrleisten.

In Siedlungskernen mit grenzwertiger Tragfahigkeit der Nahversorgungsbereiche besteht
die Aufgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers durch die Schaffung vor-
teilhafter Rahmenbedingungen zu unterstitzen.

Der OPNV wird auf den Verbindungen zwischen den duBeren Wohnbereichen und dem
Stadtzentrum in die Lage versetzt, auch fiir wenige mobile Einwohnergruppen die Ver-
sorgung in unproblematischer Weise zu gewéhrleisten.

Zur Sicherung der Nahversorgung in kaufkraftschwachen peripheren Wohnlagen sind
Alternativen zur herkémmlichen Einzelhandelseinrichtung gefragt (mobile Angebote,
Kleinkapazitaten ect.).
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Zentrale Versorgungsbereiche

Das wichtigste planungsrechtliche Steuerungsinstrument fiir die Schaffung einer zukunftsfa-
higen Einzelhandelsstruktur ist die raumliche Festlegung zentraler Versorgungsbereiche. Mit
diesem Instrument kénnen sowohl stédtebaulich gewinschte Ansiedlungen, Expansionen
oder Bestandssicherungen unterstiitzt als auch stadtebaulich unerwiinschte Ansiedlungen,
Erweiterungen oder Nutzungsénderungen unterbunden werden.?

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 hat der Gesetzgeber in §9 Abs.2a
BauGB ein neues Instrument geschaffen, welches den Stadten die Steuerung von Zulassig-
keiten fir einzelne bauliche Nutzungen fur die gemal? 834 BauGB zu beurteilenden Flachen
ermdglicht, ohne abschliefend die allgemeine Zul&ssigkeit baulicher Nutzungen im Sinne von
830 Abs.1 BauGB festzulegen.® Die hiermit erdffnete Moglichkeit nimmt ausschlie3lich auf
die Zielsetzung der Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung der Gemeinden Bezug. Damit
wird deutlich, dass der Gesetzgeber vor allem die Steuerung der Zul&ssigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen im Blick hatte.

Kriterien und Zweck der Festlegung

Fur die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Kriterien: Wirdi-
gung der Bestandssituation (vorgefundener Besatz mit Einzelhandelseinrichtungen und
Dienstleistungen, Infrastrukturausstattung, stadtebauliche Integration), Tragfahigkeit des
Standorts (Nachfrage und Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich) sowie planerische Ab-
sichten fir den Standort (Stadtentwicklungskonzept, stadtebauliches Konzept).

Mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen wird hauptsachlich der Zweck ver-
folgt, das Hauptzentrum der Stadt (Stadtkern, Einkaufs-City) zu starken, indem Ansiedlungs-
anreize gegeben und konkurrierende Standorte vermieden werden; und ein rdumlich ausge-
wogenes Netz der Nahversorgung zur Starkung der urbanen Kerne zu sichern, indem das
Ansiedlungsinteresse des Einzelhandels auf geeignete Standorte gelenkt wird. In den fol-
genden Kapiteln werden fur alle geeigneten Standorte zentrale Versorgungsbereiche vorge-
schlagen.

Vorschlag fir Ausnahmen

Im Falle von Dessau-Rol}lau wird vorgeschlagen, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit weni-
ger als 100 m2 Verkaufsflache auch mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen ansiedeln kénnen. Diese GroRenordnung ist flr Discounter un-
diskutabel. Daflir ergibt sich die Mdglichkeit einer wohnungsnahen Versorgung durch alter-
native kleine Einzelhandelsangebote (z.B. ,convinient store®).

Jedoch sollte eine raumliche Agglomeration solcher kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe nur
bis 300 m2 Verkaufsflache erlaubt werden, um ,Salamitaktiken“ des grof¥flachigen Einzel-
handels abwehren zu kénnen.

Je konsequenter die zentralen Versorgungsbereiche definiert und in der Entscheidungs-
findung beachtet werden, desto stérker ist die Steuerungswirkung.

Ausfuhrlicher Kommentar dazu im GMA-Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-RoBlau, S. 115 bis
117.

Eine Liste mit den zentrenrelevanten Sortimenten fir Dessau-RoBlau findet sich im GMA-
Einzelhandelsgutachten, a.a.0., S. 113.

46 Wallraf & Partner
August 2008



Zentrenkonzept Dessau-Roflau

Planungsrechtliches Vorgehen

Durch das neue Instrument des Bebauungsplanes nach 89 Abs.2a BauGB besteht nunmehr
die Mdglichkeit, fur alle nach 834 BauGB zu beurteilenden Bereiche flachendeckend Zul&s-
sigkeitsregelungen fiir Einzelhandelsbetriebe festzusetzen. Hierzu ist ein Bebauungsplan
erforderlich, der auf einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des 81 Abs.11
BauGB beruht. Das vorliegende Zentrenkonzept wurde aus diesem Grund erstellt und erfillt
die vom Gesetzgeber benannten Anforderungen. Planungsziel eines Bebauungsplans ,Ein-
zelhandel in der Stadt Dessau-RoRlau” ware demnach die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche sowohl fiir die Hauptgeschéftsbereich (Stadtzentrum, Nebenzent-
rum) als auch fur die Nahversorgungsbereiche der Stadt Dessau-Rosslau.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 wurde der §13 BauGB dahingehend
angepasst, dass ein Bebauungsplan, der ausschlieflich Festsetzungen nach 89 Abs.2a
BauGB enthalt, im vereinfachten Verfahren geméaf? §13 BauGB aufgestellt werden kann. Eine
Umweltpriifung ist nicht erforderlich. Fir den Bebauungsplan ,Einzelhandel in der Stadt Des-
sau-Roflau” ist ein rAumlicher Geltungsbereich zu bestimmen. Grundlage hierfur sind die
Aussagen des Zentrenkonzepts.

Der raumliche Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplans sollte im Grundsatz alle ge-
maRl 834 BauGB zu beurteilenden Flachen in Dessau-RoRlau umfassen. Eine raumliche Ab-
grenzung Uber das gesamte Stadtgebiet von Dessau-RoRBlau hinweg Uberlagert naturgeman
auch Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspléanen. Fir diese Flachen ware der vorge-
schlagene Bebauungsplan ,Einzelhandel in der Stadt Dessau-RoBlau“ unwirksam, da sich die
Regelungsbefugnis des 89 Abs.2a BauGB ausschliefilich auf Flachen erstreckt, die nach 8§34
BauGB zu beurteilen sind.

Dennoch ist die Einbeziehung der Plangebiete der Bebauungsplane sinnvoll, weil die Rege-
lungen eines Bebauungsplans ,Einzelhandel in der Stadt Dessau-RoRlau* dann durchgesetzt
werden kénnen, wenn die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben oder geéndert werden
oder sich als unwirksam erweisen. In solchen Féllen bilden die Aussagen des Zentrenkon-
zepts die Entscheidungsgrundlage fir die Bewertung der Zulassigkeit der in Frage stehenden
Vorhaben.

Es versteht sich von selbst, dass vorhandene Einrichtungen Bestandschutz genie3en. Bauli-
che und Nutzungsanderungen sind jedoch genehmigungspflichtig

Leitbild der Zentrenstruktur im Einzelhandel 2020

Der folgende Plan zeigt die anzustrebende Grundstruktur des Einzelhandels, die sowohl das
Zentrum starkt als auch eine ausgewogene Nahversorgung gewahrleistet. In diesem Plan
sind weder die heutigen Einzelstandorte (soweit nicht planerisch als Nahversorgungsbereich
beflirwortet) noch alle heutigen Nahversorgungszentren enthalten. Dies greift in keiner Wei-
se den Bestandsschutz fiir die heute existierenden Einrichtungen an. Vielmehr wird ein not-
wendiges Grundgerist der Nahversorgung dargestellt, das den Erfordernissen des demogra-
fischen Wandels und des Stadtumbaus entspricht.

Das Leitbild der Zentrenstruktur im Einzelhandel 2020 kommt in Ubereinstimmung mit den
Grundsatze und Strategien fur die Zentrenentwicklung zu folgenden Aussagen:

Einkaufs-City

Die Einkaufs-City im Stadtkern bildet den kommerziellen Anker des Oberzentrums. Der zent-
rale Versorgungsbereich umfasst das gesamte Stadtzentrum. Die Tragfahigkeit der Einzel-
handelsstandorte wird neben der Nachfrage aus den umgebenden Stadtteilen Innerstadtisch
Nord, Mitte und Suid (2020: 25.400 Einwohner) aus der gesamtstadtischen Nachfrage sowie
der Nachfrage aus dem Umland gespeist. Vitalitdt, Umsatz und Wertschépfung werden er-
heblich von der oberzentralen Absorptionskraft abhéngen.
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Stadtteilzentren

Das Leitbild sieht im Jahr 2020 nur noch ein Stadtteilzentrum. Dabei handelt es sich um das
Stadtzentrum von Rol3lau, dessen Tragféhigkeit vor allem auf der Nachfrage der Roflau-
er beruht (2020: 10.700, davon etwa 5.700 in der verdichteten Kernstadt). Das Zentrum von
RoRlau weist eine idealtypische Mischung von Laden, Blros, Wohnen und sozialer Infra-
struktur auf, die zukunftsfahig ist und weiter gestarkt werden soll.

Das heutige Stadtteilzentrum am Leipziger Tor wird auf Grund wachsender Konkurrenz aus
dem Stadtzentrum und starker Ausdinnung der Nachfrage im Einzugsbereich durch den
Stadtumbau eher als Naheversorgungszentrum tragféhig bleiben. Die umgebenden Stadteile
Sid und Innerstadtisch Sud verlieren bis 2020 etwa 30 Prozent der Einwohner. Der unmit-
telbare Einzugsbereich durfte dementsprechend auf etwa 4.500 schrumpfen.

Nahversorgungszentren

Die im Leitbild dargestellten Nahversorgungszentren wurden nach den Kriterien der Tragfa-
higkeit und wohnungsnahen Versorgung ausgewahlt. Speziell in den peripheren Siedlungs-
kernen ist die Tragféhigkeit im Prognosezeitraum oft grenzwertig. Daher soll durch die Aus-
weisung zentraler Versorgungsbereiche ein Anreiz fur Investoren geschaffen werden, der
umso effektiver wirkt, je konsequenter das gesamte dargestellte Netz gesichert wird. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende Standorte (von Nord nach Sud)?:

Meinsdorf

Der Discounter in der KreisstralRe ist heute ein Einzelstandort mit einem sehr schwa-
chen unmittelbaren Einzugsbereich (etwa 650 EW). Er versorgt jedoch faktisch ganz
Meinsdorf sowie Muhlstedt, Streetz und Natho. Dies macht im Prognosehorizont 2020
etwa 2.300 Bewohner aus. Hinzu kommen die nordlichen Stadtbereiche von Rollau
mit etwa 850 Einwohnern.® Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadt-
raumliche Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

Rodleben

Der Discounter mit einigen wenigen ergédnzenden Dienstleistungsfunktionen in der
RoRlauer StralBe wurde im Einzelhandelsgutachten als Einzelstandort aufgefuhrt. Der
unmittelbare Einzugsbereich ist extrem klein (etwa 220 EW). Er versorgt allerdings
ganz Rodleben sowie Neeken, Brambach und Rietzmeck im Westen sowie die Wohn-
siedlungen Waldchen im Stiden und Tornau sowie Biethe Nord im Osten. Im Progno-
sehorizont 2020 wird eine Zahl von etwa 2.450 Einwohnern angenommen. Die Stand-
ortentscheidung ist wesentlich durch die stadtraumliche Lage und die wohnungsnahe
Versorgungsfunktion begriindet.®

Waldesruh

Der Standort ist heute als Nahversorgungszentrum definiert. Der unmittelbare Ein-
zugsbereich ist allein nicht tragfahig (etwa 1.100 EW). Er versorgt jedoch den gesam-
ten sidostlichen Bereich von Rof3lau, der im Prognosehorizont 2020 etwa 2.350 Ein-
wohner zéhlen wird.” Die Standortentscheidung ist wesentlich durch die stadtraumli-
che Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

4 Eine ausfiihrliche Beschreibung der Standorte folgt im Kapitel 6.

5 Die Abschatzung der Einwohner fiir die nérdlichen Stadtbereiche von RoRlau im Prognosehorizont 2020 erfolgte
auf der Grundlage der Daten des Stadtentwicklungskonzepts 2006. Ausgewahlt wurden die Wohnungszahlen
der Eigenheimbereiche E 2, E 5, E 6 und E 10 (S. 78). Unterstellt wurde eine durchschnittliche Belegungsquote
von 2 Personen pro Wohnung bei einer Reduzierung von 10 Prozent bis 2020, die im STEK 2006 fur diese
Wohnquartiere angenommen wurde.

6 vgl. FN 3. Ausgewahlt wurden die Wohnungszahlen der Eigenheimbereiche E 11 bis E 15 / Dessau sowie E 4 /
RoRlau (S. 77/78).

7 vgl. FN 3. Ausgewéhlt wurden die Wohnungszahlen der Eigenheimbereiche E 1, E 3, E 8, E 9/ RoRlau (S. 78).
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Magdeburger Stral3e

Der gegenwartig noch in Planung befindliche Standort versorgt die RoBlauer Stadtbe-
reiche westlich der Bahnlinie. Im Prognosehorizont 2020 werden etwa 2.000 Einwoh-
ner in den Bereichen leben.® Hinzu kommt die Lage an der Magdeburger Stral3e, die
dieses Angebot auch fiir RoBlauer aus der Innenstadt attraktiv macht. Die Standort-
entscheidung ist wesentlich durch die stadtrdumliche Lage und gesamtstadtischen
Entwicklungsstrategien begriindet.

Luchplatz

Der Standort ist heute als Nahversorgungszentrum definiert. Der unmittelbare Ein-
zugsbereich ist grenzwertig (1.950 EW). Er versorgt jedoch die gesamte sudliche In-
nenstadt von RoRBlau mit etwa 3.700 Bewohnern im Prognosehorizont 2020.° Hinzu
kommt die Lage am Bahnhof, die durch Bahnpendler und andere Reisende eine zu-
satzliche Nachfrage generiert. Die Standortentscheidung ist durch die stadtraumliche
Lage und durch die Tragfahigkeit gleichermaRen begriindet.

Ziebigk

Das Ortszentrum von Ziebigk bietet eine idealtypische stadtebauliche Integration und
ist heute als Nahversorgungszentrum definiert. Im unmittelbaren Einzugsbereich leben
3.200 Einwohner. Ziebigk wird mit etwa 6.500 Einwohnern im Prognosehorizont 2020
stabil bleiben. Die Standortentscheidung ist durch die stadtraumliche Lage und durch
die Tragfahigkeit gleichermalien begrindet.

Waldersee

Im Einzugsbereich des integrierten Nahversorgungszentrums in der W.-Feuerherdt-
StralBe leben etwa 1.150 Einwohner, wodurch allein keine Tragfahigkeit gegeben ist.
Waldersee insgesamt wird im Prognosehorizont 2020 etwa 2.650 Einwohner zéhlen.
Hinzu kommt eine begrenzte Nachfrage durch Tourismus (Schloss und Park Luisium)
sowie Pendler nach Vockerode und Worlitz. Die Standortentscheidung ist wesentlich
durch die stadtraumliche Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriin-
det.

Schlachthofstralle

Der Standort am Rande von Dessau-Nord befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage und verfigt Uber einen tragfahigen Einzugsbereich (etwa 4.700 EW). Der an-
grenzende Stadtteil innerstadtisch Nord wird mit etwa 11.500 Einwohnern im Progno-
sehorizont 2020 nahezu stabil bleiben. Durch die geplante OstrandstrafRe wird sich die
Nachfragesituation weiter verbessern. Die Standortentscheidung ist durch die stadt-
raumliche Lage und durch die Tragféahigkeit gleichermaflen begriindet.

Kleinkihnau

Der Einzugsbereich des integrierten Nahversorgungszentrums an der Hauptstralle ist
mit etwa 1.250 Einwohnern nicht tragfahig. Der Standort versorgt jedoch ganz Klein-
kihnau und GroRkihnau, die zusammengenommen im Prognosehorizont 2020 etwa
2.700 Einwohner zahlen werden. Hinzu kommt eine Nachfrage aus den westlichen
Randbereichen des Stadtteils Siedlung. Die Standortentscheidung ist bei ausreichen-
der Tragféhigkeit wesentlich durch die stadtraumliche Lage und die wohnungsnahe
Versorgungsfunktion begriindet.

8 vgl. FN 3. Ausgewahlt wurden die Wohnungszahlen der Eigenheimbereiche M 4 und M 5 / RoRlau (S. 78).

9 vgl. FN 3. Ausgewahlt wurden die Wohnungszahlen der Eigenheimbereiche G 1 und G 6 und G 9 / RoRlau
(S. 78).
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Leipziger Tor

Der Einzugsbereich ist heute absolut tragfahig (etwa 6.250 EW). Selbst nach der deut-
lichen Reduzierung durch den Stadtumbau bleibt die Tragfahigkeit fur ein Nahversor-
gungszentrum gewabhrleistet (s. 0.).

Kreuzbergstralle

An dem ehemaligen Nahversorgungszentrum fiir das Kreuzbergviertel gibt es heute
keinen Lebensmittelmagneten mehr. Die frilhere Kaufhalle wird gegenwartig als Flie-
sen- und Haushaltswarenmarkt genutzt. Daher wurde der Standort auch nicht im Be-
stand der Nahversorger 2008 gefiihrt. Der Einzugsbereich ist heute tragfahig (2.700
EW im 500m-Radius, 1.400 EW in Torten Nord). Die Verkehrsanbindung ist sehr gut.
Im Stadtumbau wird das Kreuzbergviertel allerdings stark schrumpfen, sodass der
weitere Einzugsbereich inklusive des nordlichen Toérten im Jahr 2020 noch etwa 2.900
1.500 Einwohner zahlen wird. Die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich soll
als Investorenangebot die Nahversorgung in diesem Stadtbereich starken.

Mosigkau

Der Discounter in der Chorauer Strafle ist im Einzelhandelsgutachten als Einzelstand-
ort ausgewiesen. Der unmittelbare Einzugsbereich ist nicht tragfahig (etwa 700 EW).
Er versorgt den gesamten Ort, der im Prognosehorizont 2020 nahezu stabil bleiben
und etwa 2.100 Einwohner zéhlen wird. Hinzu kommt eine begrenzte Nachfrage durch
Tourismus (Schloss + Park Mosigkau). Die Standortentscheidung ist wesentlich durch
die stadtraumliche Lage und die wohnungsnahe Versorgungsfunktion begriindet.

HeidestraRe / Osterreichviertel

Das stadtebaulich integrierte Nahversorgungszentrum mit einer idealtypischen Mi-
schung aus Laden, Wohnen und sozialer Infrastruktur verfligt heute mit etwa 3.500
Einwohnern Uber einen tragfahigen unmittelbaren Einzugsbereich. Die umliegenden
Stadtteile Sid und Torten werden im Prognosehorizont 2020 zusammengenommen
immer noch 8.200 Einwohner zahlen. Die Standortentscheidung ist durch die stadt-
raumliche Lage und durch die Tragféahigkeit gleichermaBen begriindet. Der Standort
soll sich wegen seiner Lage, seiner Struktur und seiner Entwicklungspotenziale zum
hervorgehobenen Nahversorgungszentrum im Stiden von Dessau entwickeln.

Damaschke-Center

Das Nahversorgungszentrum Damaschke-Center liegt zwischen der Siedlung und dem
Einfamilienhausgebiet Torten. Der unmittelbare Einzugsbereich ist mit etwa 1.650
Einwohnern kaum tragféhig. Es versorgt jedoch ein recht grof3es umliegendes Stadt-
gebiet, das vom Kreuzbergviertel im Norden Uber ganz Térten bis hin zu Haideburg
reicht und in dem auch im Prognosehorizont 2020 zusammengenommen immer noch
etwa 6.250 Menschen leben werden'®. Die Standortentscheidung ist durch die stadt-
raumliche Lage und durch die Tragfahigkeit gleichermallen begriindet. Das Damasch-
ke-Center wird gegeniiber HeidestraRe Sud / Osterreichviertel jedoch auch perspekti-
visch als nachgeordneter Standort angesehen.

Kochstedt

Das stadtebaulich sehr gut integrierte Standort in der Ortsmitte von Kochstedt wird im
Einzelhandelsgutachten wegen der geringen GroRe des Lebensmittelmagneten als das
schwéachste der bestehenden Nahversorgungszentren angesehen. Der unmittelbare
Einzugsbereich ist mit 2.400 Einwohnern grenzwertig. Er versorgt jedoch (in Konkur-
renz mit einem weiteren Nahversorger) den gesamten Ort, der im Prognosehorizont
2020 nahezu stabil bleiben und etwa 4.350 Einwohner zahlen wird.

10 vgl. FN 3. Ausgewéhlt wurden die Wohnungszahlen der Bereiche 1 8/9, K 3, E 1 und E 2 / Dessau (S. 77)
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Wegen seiner integrierten Lage wird diesem Nahversorger in der Perspektive eindeu-
tig Vorzug vor dem konkurrierenden Standort in der Lichtenauer Strafle (Hirtenhau)
gegeben. Allerdings werden besondere planerische Anstrengungen nétig sein, um hier
raumliche Entwicklungspotenziale zu erschliefen. Die Standortentscheidung ist durch
die stadtraumliche Lage und durch die Tragféhigkeit gleichermalien begriindet.

Nicht integrierte Standorte

Die nichtintegrierten Standorte bleiben im Leitbild 2020 bestehen. Jedoch wird nur fur Mil-
densee eine Uberregionale Attraktivitit gesehen. Der Standort Mitte/Mannheimer Stralie
wird sich als Fachmarktzentrum fiir den gesamtstadtischen Bedarf entwickeln. Der Junkers-
park wird ebenfalls eher fur die stadtinterne Nachfrage von Bedeutung sein. Eine begrenzte
Ausstrahlung nach Westen in Richtung Kéthen bleibt wahrscheinlich erhalten, allerdings im
Wettbewerb mit konkurrierenden Angeboten ahnlicher GroRe und Qualitat.

Die wirtschaftliche Tragféahigkeit wird in den beschriebenen funktionalen Dimensionen auch
im Prognosehorizont bis 2020 gesichert sein.

Mengenbilanz des Leitbilds 2020

Der Vorschlag fur die Zentrenstruktur im Prognosehorizont 2020 vereinigt die beiden strate-
gischen Ziele,

= das Stadtzentrum und speziell die Einkaufs-City als gesamtstadtischen und oberzentralen
Magneten zu starken, und

= das Nahversorgungsnetz durch raumliche Optimierung auf eine sinkende innerstadtische
Nachfrage einzustellen, aber eine moglichst wohnungsnahe Versorgung fiir alle Stadttei-
le aufrecht zu erhalten.

Nach der 4. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose wird die Einwohnerzahl von Dessau-
Roflau im Zeitraum zwischen 2006 und 2020 um etwa 8.800 Personen bzw. 10 Prozent sin-
ken. Das GMA-Einzelhandelsgutachten geht davon aus, dass die Kaufkraft innerhalb der
Stadt im Prognosezeitraum bis 2022 von 424 Mio. € auf 404 Mio. schrumpft (-5 Prozent).
Diese Schrumpfung wird sich jedoch in den einzelnen Stadtteilen von Dessau-RoRlau nicht
gleichmaRig vollziehen, sondern von der unterschiedlichen qualitativen und preislichen Att-
raktivitat der einzelnen Quartiere fur die verschiedenen Nachfragegruppen sowie ganz er-
heblich vom Stadtumbau abhangen.

Diese Faktoren wurden im Vorschlag zur Zentrenstruktur 2020 berlcksichtigt. Nach einer
groben Schatzung auf Grundlage der Daten des GMA-Einzelhandelsgutachtens weisen die
heutigen Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflache von 200.360 m2 auf, noch ohne Berlck-
sichtigung des konsument - Vorhabens (etwa 20.000 m2).

Der Vorschlag zur Zentrenstruktur 2020 weist nach ihrem heutigen Besatz, aber inklusive
des konsument, eine Verkaufsflache von 179.830 m2 auf. Somit besteht ein Reduzie-
rungspotenzial von bis zu 10 Prozent des heutigen Bestands, das je nach konkreter
teilrdumlicher Nachfrageentwicklung teilweise oder géanzlich ausgeschépft werden kann,
wenn die vorhandenen planerischen und baurechtlichen Instrumente konsequent
angewandt werden.

Das bedeutet, die verbleibenden Einzelhandelskapazitaten aufierhalb der Zentrenstruktur

2020 strikt auf eine Fortexistenz in den raumlichen und funktionalen Bestandsgrenzen einzu-
schréanken und dort keine weitere Entwicklung zuzulassen.
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Zentrenstruktur Einzelhandel 2020

Stand: April 2008 Wallraf & Partner
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Handlungsschwerpunkte fur die Integrierte Zentrenentwicklung

Fir die integrierte Zentrenentwicklung lassen sich aus dem Zentrenleitbild folgende Hand-
lungsschwerpunkte ableiten:

Stadtzentrum Dessau

Die City wird durch weitere Ansiedlungen von Handels-, Dienstleistungs-, Verwaltungs- und
Kultureinrichtungen aufgertstet. Im Handel muss eine Orientierung auf héherwertige Sorti-
mente Uber das Rathaus-Center hinaus Platz greifen.

Kommerzielle und nichtkommerzielle Nutzungen/Funktionen stéarken sich gegenseitig und
schaffen die notwendige Nutzungsdichte, Nachfragekraft und Urbanitat fur eine zukunftsfa-
hige oberzentrale Funktionsballung.

Stadtteilzentren

Das Stadtteilzentrum in Rof3lau braucht einen starken Einkaufsmagneten. Die Gemeinwesen-
funktionen in RoBlau missen starker auf den Stadtkern konzentriert werden.

Das Leipziger Tor bleibt ein wichtiger Gemeinwesenschwerpunkt mit zum Teil gesamt-
stadtischen Funktionen, hat im Handel auf Grund drastisch sinkender Einwohnerzahlen im
Umfeld aber nur noch als Nahversorgungsbereich eine Zukunft.

Gemeinwesenstruktur und Nahversorgung

Die anhaltenden Einwohnerverluste erfordern eine weitere Anpassung sowohl der Nahver-
sorgungskapazitaten als auch der Gemeinwesenstruktur. Die Standortentscheidungen sollten
sich an folgenden Kriterien orientieren:

= Mdglichst ausgeglichene raumliche Verteilung von Grundschul- und Kitaangeboten im
Stadtgebiet.

= Konzentration der weiterfiihrenden Schulen und Sonderschulformen im Stadtzentrum
Dessau und im Zentrum Roflau.

= Auswahl von solchen Standorten, wo sich Gemeinwesenangebote und Nahversorger auf
Grund der raumlichen Néhe gegenseitig stutzen.

= Orientierung am OPNV-Netz bzw. im Einzelfall auch Anpassung von Linien des offentli-
chen Personennahverkehrs an wichtige Standorte.

= Erhalt der stadtebaulichen, funktionalen und emotionalen lIdentifikationspunkten in den
Siedlungskernen, wenn méglich durch Nutzungsballungen (Zusammenfihrung von rdum-
lich getrennten Angeboten).

Ziel ist die Entwicklung bzw. Stérkung von integrierten Nahversorgungszentren mit moglichst
bereiten Funktionsmischungen aus kommerziellen Nutzungen und Gemeinweseneinrichtun-
gen, welche die Grundversorgung und Daseinsvorsorge fur die umliegenden Stadtquartiere
an einem raumlich konzentrierten Standort leisten kénnen.

Zentrenkonzept Dessau-Rollau 55



3. Leitbild der Zentrenentwicklung

Starkung von Nahversorgern in stadtebaulicher Randlage

In einigen Fallen wurde vorgeschlagen, Einzelstandorte in stadtebaulicher Randlage, die
keine oder nur geringfuigige Funktionsmischungen aufweisen, wegen ihrer Bedeutung fur die
Versorgung vor Ort zu Nahversorgungszentren zu entwickeln (Mosigkau, Meinsdorf, Rodle-
ben). Dabei handelte es sich ausschliellich um Standorte mit unsicherer Tragféhigkeit. Mit
dem planerischen Angebot soll daher ein Anreiz zur Ansiedlung geschaffen werden.

Erhalt und Starkung baulich-r&umlicher lIdentifikationspunkte

Gerade in den kleineren Ortschaften und Siedlungslagen sind ldentitat stiftende Bauwerke
und Freiraume von grofRer Bedeutung. Dies betrifft insbesondere solche Orte, wo keine Nah-
versorger oder gréfRere Gemeinweseneinrichtungen (mehr) vorhanden sind. Neben der ideel-
len Funktion sind Anger, Kirche oder Gemeindehaus oftmals die einzigen Orte, wo lokale
Gemeinschaft erlebt und gelebt werden kann.

Fir Erhalt und Sanierung solcher Anlagen sollte die Férderméglichkeit aus den Programmen
zur Dorferneuerung und landlichen Entwicklung gepriuft und nach Mdglichkeit erschlossen
werden.

Umgang mit wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen in Randlagen

In den vergangenen Jahren sind Standortentscheidungen fur éffentliche Einrichtungen gefal-
len, die nicht ohne weiteres riickgangig gemacht werden kénnen, obwohl sie die Zentren-
struktur nicht gestérkt haben. Dies gilt unter anderem fur das Finanzamt und das Landes-
verwaltungsamt. Fur beide Einrichtungen wére ein Standort im Stadtzentrum angemessen
gewesen.

Bei kinftigen Standortentscheidungen fur gesamtstadtische oder oberzentrale Funktionen
sollte konsequent auf das Stadtzentrum orientiert werden.
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4. Das Stadtzentrum der Doppelstadt

4.1 Bestimmung des Stadtzentrums von Dessau

Funktionskonzentrationen in der Dessauer Innenstadt

Durch die vielen stddtebaulichen Briiche, die Dessau im Laufe seiner Geschichte erfahren
hat, ist heute kein klar strukturiertes und abgegrenztes Stadtzentrum wahrnehmbar. Die
Altstadt wurde schon durch die barocke Stadterweiterung an den Randern aufgelést und in
der Griinderzeit teilweise Uberbaut. Mit dem Versuch, in den 1930er Jahren eine moderne
GrolRstadt aus dem Boden zu stampfen, kam es zu weiteren stadtstrukturellen Briichen. Im
2. Weltkrieg wurde die Dessauer Innenstadt durch Fliegerangriffe weitgehend zerstort. Der
Wiederaufbau orientierte sich nur anfangs an den historischen Raumen. Der industrielle
Wohnungsbau brach schlieBlich voéllig mit der alten Stadtstruktur. Diese baulichen Schichten
und Briiche kennzeichnen noch heute das Bild der Dessauer Innenstadt.

Eine erste Anndherung an das Stadtzentrum geht Uber den innerstédtischen urbanen Kern,
der im Stadtentwicklungskonzept definiert und rdumlich abgegrenzt wurde. Dieser Raum
umfasst die baulich verdichtete Innenstadt, ist jedoch zu ausgedehnt und zu dispers, um als
Stadtzentrum fir Dessau-RofRlau funktionieren zu kénnen.

Der innerstadtische urbane Kern beherbergt eine Vielzahl oberzentraler, gesamtstadtischer
und teilrdumlicher Funktionen. Die wichtigsten Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrich-
tungen in Dessau-Rollau sind hier angesiedelt, ebenso die einzige wirkliche Shopping Mall
der Stadt sowie eine Vielzahl von weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten.
Auch Gemeinwesenfunktionen sind in hoher Dichte vorhanden. Hinzu kommen drei Kirchen,
zwei kirchliche Gemeindezentren und 5 Kirchengemeinden.

Funktionale Schwerpunkte des innerstadtischen urbanen Kerns

City-Anker

City Sud - City Nord
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Im

Uberblick lassen sich zwei urbane Kristallisationspunkte im innerstadtischen urbanen

Kern ausmachen, die jeweils eigenstandige funktionale Profile aufweisen aber in ihren Kon-
turen noch unscharf sind:

Zum ersten handelt es sich um einen Raum, der den historischen Stadtkern umfasst und
der sich heute baulich wie raumlich aus unterschiedlichen und nicht immer kompatiblen
Bestandteilen zusammensetzt. Hierzu zéhlen der ,City-Anker* Rathaus-Center, die nord-
liche und sudliche City-Erweiterung entlang der Zerbster Strae und der Kavalierstralie
bis zur Museumskreuzung, die Stadtverwaltung (Rathaus), der groRe, zerkliftete und
zum Teil brachliegende Bereich um die Lange Gasse und der Raum um das ehemalige
Stadtschloss (Johannbau, Schlossplatz, Lustgarten).

Zum zweiten handelt es sich um die ,Hochschulstadt Dessau“ mit ihrem Kern, dem Cam-
pus der Hochschule und dem Bauhaus. Im Vergleich zum stadtebaulichen Gebilde auf
dem historischen Stadtkern ist dieser Raum erheblich klarer strukturiert und funktional
ausgerichtet.

Beide Kristallisationspunkte sind raumlich durch die Bahnanlagen bzw. den Hauptbahnhof
getrennt. Zwischen ihnen existieren keine wahrnehmbaren Verbindungsachsen.

Zwischen diesen beiden Kraftpolen, die das komplizierte stadthistorische Erbe und das Bau-
haus-Welterbe repréasentieren, liegt ein funktionales Band von baulichen Solitdéren ganz un-
terschiedlicher Ausrichtung, aber hoher Zentralitat. Dieses Band reicht vom Umweltbundes-
amt Uber Kaufland, UCI, Leopold-Carre” und Theater bis zum Gericht nebst JVA.

Funktionskorridore im innerstadtischen urbanen Kern

Funktionskorridor

B Wichtige Einrichtung
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Verdichtete Strukturen von Einzelhandel, Bildung und Kultur

Einzelhandel

Offentlichen Verwaltung und
Sozialeinrichtungen?

Um das Dessauer Stadtzentrum genauer zu bestimmen, wurden die teilrAumlichen Funkti-
onskonzentrationen in der Innenstadt betrachtet. Die Ebenen des Einzelhandels, der Kultur-
und Bildungseinrichtungen und der offentlichen Verwaltung sowie sozialen Infrastruktur
wurden einzeln aufgenommen, Ubereinander gelegt und nach der Nutzungsintensitat ge-

wichtet.

Zusammenfuhrung der Verdichtungsstrukturen

Nicht aufgenommen wurden soziale
Einrichtungen ohne gesamtstadti-
sche Bedeutung, die vorrangig auf
wohnungsnahe Vorsorgung ausge-
richtet sind.

Die Abgrenzungen der verschiedenen
Funktionsebenen ergeben einen aulle-
ren Ring, der sich aus der jeweils wei-
testen Ausdehnung einer Ebene ergibt
und die schwéachste Funktionskon-
zentration ausweist und einem inne-
ren Ring, wo alle drei Ebenen uber-
einander liegen und die hochste Funk-
tionsdicht erreicht wird.

Neben diesen funktionalen Kriterien
wurden auch stadtstrukturelle Be-
funde zur Bestimmung des Dessauer
Stadtzentrums herangezogen. Hier-
zu zahlen die Hauptachsen Kavalier-
straBe und Askanische Strafe, der
historische  Stadtkern  zwischen
Zerbster Tor und Schloss, das Jo-
hannisviertel, die Wohnhofe der
1950er Jahre und die Quartiers-
strukturen um die Museumskreu-
zung.

1 Eigene Erhebungen. Die blaue Hohlringe steht fiir Kitas, Grundschulen, andere Einrichtungen ohne gesamtstad-
tische Bedeutung sowie fiir Gericht und JVA, Blauer Vollring aufRerhalb: Volkshochschule

Zentrenkonzept Dessau-Rollau
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Der Stadtpark wurde als zentraler Griinraum der Stadt ebenfalls in das Stadtzentrum einbe-
zogen. Die Entscheidung, das Rathausviertel und vor allem das Wohngebiet Fl6ssergasse
dem Stadtzentrum zuzuordnen, war nicht den Kriterien der funktionalen Verdichtung und
auch nicht der stadtebauliche Struktur und Gestalt dieses Bereichs geschuldet. Vielmehr war
diese Entscheidung von der planerischen Uberzeugung bestimmt, dass die Flossergasse als
Wohnquartier in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtkern grindlich aufgewertet werden
muss, um das Stadtzentrum zu vitalisieren und den zentralen Funktionen der Stadt ein stad-
tebaulich angemessenes Umfeld bzw. Hinterland zu bieten.

SWOT-Analyse zum Stadtzentrum Dessau

1. Die Starken des Dessauer Stadtzentrums konzentrieren sich auf folgende Merkmale:

= Leistungsfahiger Einkaufsmagnet (Rathaus-Center) und ergénzende Angebotsvielfalt,
kleinteilige Ladenstrukturen im Umfeld, recht geringer Ladenleerstand;

= Zusammenfassung zentraler gesamtstéadtischer Funktionen (Handel, Stadtverwaltung,
Theater, St. Marien, Johannbau, 2 Gymnasien, 5 Kirchengemeinden),

= Einzelne stadtebauliche Qualitaten (Zerbster StraRe),

» Sehr gute innerstadtische Erreichbarkeit durch MIV und OPNV (StraRenbahnanbindung,
Bus),

= Umfangreiche grofRraumige Parkflachen im Rathaus-Center, am Zerbster Tor und kiinftig
auch im konsument, erganzt durch kleinrAumige Angebote entlang Kavalierstralle, Post-
stralBe, Lange Gasse, Schlossplatz.

= Gute MIV-Erreichbarkeit aus dem Umland und Uberregional, speziell iber BAB 9.

2. Die Schwachen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Starke Konkurrenz von auflen: Mildensee, Junkerspark, Halle, Leipzig, Berlin,

= Defizite im kleinteiligen Einzelhandel: viele Billigladen, wenig Qualitdtsangebote, Mangel
in der Prasentation,

= Zu wenig urbane Dichte: Nutzungsschwerpunkte sind nicht gut vernetzt, trennende Stra-
Renrdume infolge hoher Verkehrsbelastung (Kavalierstralle, Askanische Stral3e), Licken
im kleinteiligen Handelsnetz,

= Stadtebauliche Méangel: Raumliche und maRstébliche Briiche, Brachen und Ruinen in
zentraler Lage, Strukturen zu wenig kompakt, als Gesamtheit nicht attraktiv genug,

= Parkraumdefizite: Mangel an bequem nutzbaren Stellplatzen entlang der kleinteiligen
Einzelhandelsstrukturen, zu wenige Kurzzeitparkplatze.
3. Das Stadtzentrum birgt erhebliche Chancen:

= Reaktivierung der Brachen: Schade-Brauerei, Lange Gasse, ehemaliges Kaufhaus Zeeck,
Hortenstandort, Kristallpalast u.a.

= Konzentration vielféltiger Angebote durch mehrere ,Leuchttiirme®, vernetzt durch dichte
kleinteilige Ladenstrukturen,

= gegenseitig verstarkende oberzentrale Effekte durch Konzentration und Qualitat, Aus-
pragung von Quartierscharakteren fiur unterschiedliche Nachfragegruppen,

= Potenzial stadtebaulicher Aufwertung durch Stadtreparatur: Uberwindung der Briiche
und Licken, Gestaltung des Bereichs Zerbster Stralle bis Schlossplatz als Raumfolge,
pragnante Raumgestaltung des Bereichs vom Schlossplatz bis zu Mulde,

= Herstellung eines kompakten Raumsystems mit Ausstrahlung und Erlebnisqualitat als
stadtebauliche Daueraufgabe mit Prioritat.
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4. Die absehbaren Bedrohungen sind:

» Uberdehnung des Stadtkerns: GroRflachige und kleinteilige Strukturen vernetzen sich
nicht, zu weite Fullwege mit zu vielen Barrieren zwischen den Angebotskonzentrationen.

= Malls absorbieren die Nachfrage, kleinteilige Ladenstrukturen im Umfeld trocknen aus,
urbane Vitalitat und Offentlichkeit geht verloren.

= Kultur- und Erlebnisangebote bleiben zu schwach.

= Angebote von aufien zu stark: nichtintegrierte Komplexe an der Peripherie und tberregi-
onal, Stadtzentren der oberzentralen Wettbewerber, historische Stadtzentren der Wett-
bewerber in der Region (Lutherstadt Wittenberg, Kothen etc.).

» Ausdinnung und sozialer Wandel: Wegzug — Wohnungsleerstande, Einkommensschwa-
che Haushalte, Uberalterung, mangelnde Aktivitat.

1. Starken 2. Schwéachen
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Brache der Schade-Brauerei Situation in der Langen Gasse
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Befunde der SWOT-Analyse des Stadtzentrums

Das Stadtzentrum von Dessau hat seit 1990 erhebliche Verdichtungen und Aufwertungen
erfahren. Herausragend sind das Rathaus-Center und der Anbau am Rathaus, die Sanierung
der Zerbster StraRe, des Alten Theaters und des Philanthropinums inklusive des ehemaligen
AOK-Gebaudes sowie die Erneuerung des Stadtparks.

Dennoch sind die stadtebaulichen Teilstrukturen nicht durchgangig zusammengewachsen.
Briche, Brachen und Licken belasten das Bild der Innenstadt bis in den unmittelbaren
Stadtkern hinein, was in den Bereichen um die Zerbster Strae herum sowie am Schlossplatz
und in der Kavalierstral3e sichtbar wird.

In ihrer gegenwartigen funktionalen Dichte sowie stadtebaulichen Struktur und Gestalt wird
die Innenstadt angesichts der Konkurrenz im mitteldeutschen Raum den Anforderungen an
einen wettbewerbsfahigen oberzentralen Kern auf Dauer nicht gerecht. Der Innenstadt fehlt
eine klar identifizierbare strukturelle und emotionale Mitte.

Ebenso fehlt der Innenstadt, mit Ausnahme des Rathaus-Centers, ein nach Qualitat und
Vielfalt Gberdrtlich attraktives Einzelhandelsangebot, das der verschéarften Konkurrenz der
Ober- und Mittelzentren um die demografisch bedingt schwindende Kaufkraft im mitteldeut-
schen Raum ohne weiteres standhalten kann. Angesichts der Dynamik der regionalen Ent-
wicklungen ist der durchaus beachtliche gesamtstadtische Kaufkraftzufluss von 37 Prozent?
nicht als langfristig gesichert zu betrachten. Im GMA-Einzelhandelsgutachten Dessau-Rof3lau
wurden Defizite bei bekannten hochwertigeren Retailmarken (Bekleidung, Schuhe, Sportwa-
ren) sowie bei den Sortimentsschwerpunkten Biosupermarkt, Babyfachmarkt (mit hohem
Spielwarenanteil) und Drogeriemarkt festgestellt.® Das entstehende konsument - Einkaufs-
zentrum kann nach dem jetzigen Stand der Dinge vor allem im Elektronikbereich erhebliche
gesamtstadtische und regionale Kaufkraft binden, bringt jedoch bei anderen Sortimenten
noch keinen starken Schub fur hochwertige Angebote.

Es mangelt der Innenstadt an starken nichtkommerziellen Funktionen, die potenzielle Kon-
sumenten in GroRRenordnungen in die Innenstadt ziehen. Die Kauferbefragung im Rahmen
des GMA-Gutachtens hatte ergeben, dass viele Konsumenten den Einkauf in der Innenstadt
mit einem Behérdengang oder einer anderen nichtkommerziellen Aktivitat verbinden.* Die
vorhandenen Kultur- und Unterhaltungsangebote werden jedoch noch zu wenig massen-
wirksam. Das Anhaltische Theater mit seiner beachtlichen tberregionalen Ausstrahlung wird
mit seiner Spielplangestaltung noch zu wenig zur Vitalisierung der Innenstadt genutzt. Das
Kino liegt eher an der Peripherie des Stadtzentrums. Das Alte Theater ist eine Spielstatte im
Stadtkern mit einigem Potenzial, seine Reaktivierung kann neue Impulse geben. Demgegen-
Uber benétigen Stadt- und Naturkundemuseum einen Attraktivitdtsschub, um mehr Leben in
die Innenstadt zu holen. Generell fehlen noch permanent wie auch periodische Kultur- bzw.
Freizeitmagneten, die tagstber viele Menschen in den Stadtkern locken.

Die zentralen stadtischen RAume missen intensiver und vielféltiger bespielt werden, damit
regional wettbewerbsfahige Aufenthalts- und Einkaufserlebnisse entstehen, die vom Konsu-
menten als feste GrolRe mit dem Zielort Stadtzentrum Dessau verbunden werden.

Eine Stérke ist zun&chst erst einmal, dass im Dessauer Stadtzentrum noch etwa 10.000
Menschen wohnen, die ein erhebliches Vitalitdtspotenzial bilden. Allerdings konzentrieren
sich im Zentrum auf Grund der bestehenden Wohnangebote mehr und mehr &ltere, kleine,
einkommensschwéchere, also auch weniger mobile und aktive Haushalte.

2 GMA Einzelhandelsgutachten Dessau-RoRlau 2008, S. 61.
3 GMA Einzelhandelsgutachten Dessau-RoRlau 2008, S. 108-110.
4 GMA Einzelhandelsgutachten Dessau-RoRlau 2008, Kauferbefragung, Anhang.
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4.2 Entwicklungsziel und Handlungsbedarf

Stadtebauliches Entwicklungsziel fir das Stadtzentrum

Die Herstellung eines kompakten Raumsystems mit urbaner Nutzungsintensitat, tUberregio-
naler Ausstrahlung und hoher Erlebnisqualitdt muss stadtebauliche Daueraufgabe mit hdchs-
ter Prioritat werden.

Ziel ist ein multifunktionales Zentrum, in dem sich die verschiedenen Nutzungen gegenseitig
stabilisieren und stéarken. Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie, Wohnen, Bil-
dung, Kultur und Verwaltung ergénzen einander.

Im Einzelhandel schaffen Diversitat und Dichte des Angebots in Kombination mit den ergan-
zenden Nutzungen in einem urbanen Raum von hoher Gestaltqualitat ein tUberregional att-
raktives Einkaufserlebnis.

Arbeitsteilige Profilierung fur die Teilrhume des Zentrums

Das Stadtzentrum setzt sich aus einzelnen, stadtebaulich recht vielgestaltigen Quartieren mit
unterschiedlichen kleinrdumigen Charakteristika und Entwicklungspotenzialen zusammen.
Daraus erwéachst der Ansatz, fir die einzelnen Teilrdume individuelle Profile zu entwickeln
und die Vielgestaltigkeit als Chance zu nutzen und zu qualifizieren.

Der Bereich um Rathaus, Schlossplatz und Johannbau soll sich als Schwerpunkt von
Kultur und Verwaltung profilieren. Das Rathaus-Center bleibt das kommerzielle Herz der
Stadtzentrums. Die Zerbster Stral3e erhélt eine Perspektive als Flanierraum fir
Gastronomie, Dienstleistungen und kleinteiligen Handel. Die Kavalierstraf3e muss als
Einkaufs- und Erlebnismeile ertlichtigt werden, um Rathaus-Center, konsument und Zeek
(mit neuer Nutzung) zu verbinden. In der Lange Gasse kdnnen die erheblichen Raumpo-
tenziale fur Nutzungsmischung von Laden, Biros und Wohnen, ggf. auch fir eine Tagungs-
funktion genutzt werden. Im Johannisviertel sollte ein kleinstadtisches Ambiente mit Nut-
zungsmischung von Wohnen und Gewerbe gepflegt werden. Das Theaterquartier braucht
eine Fortsetzung der Stadtreparatur durch Sanierung und Arrondierung, um ein angemesse-
nes Flair zu entwickeln.

Perspektiven flur die zentralen
Stadtauartiere
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Entwicklungsprioritat fur Stadtkern und City

Die vordringliche strategische Aufgabe zur Starkung des Stadtzentrums ist die funktionale
Verdichtung, strukturelle Integration und Gestaltaufwertung des Stadtkerns mit der Ein-
kaufs-City. Hier sollen die offentlichen und privaten Investitionen sowie Ansiedlungen von
weiteren gesamtstadtischen und oberzentralen Funktionen konzentriert werden. Die
Schwerpunktvorhaben der Stadtentwicklung sind im Stadtkern anzusiedeln. Dies gilt ebenso
fur die im GMA-Einzelhandelsgutachten vorgeschlagenen Sortimentserganzungen im Stadt-
zentrum.

Das kommerzielle Ruckgrat des Stadtkerns wird von der Einkaufs-City gebildet, deren Anker
das Rathaus-Center ist. Dieser Standort wird gegenwartig als einzige 1a Lage der Stadt ge-
fuhrt. Nach Norden schlie8t sich, mit abnehmender Nutzungsdichte, die Zerbster Stral3e mit
ihren Laden und Restaurants an (1 b/c Lage). Im Siiden entsteht mit dem konsument am
ehemaligen Hortenstandort (1 b Lage) ein weiteres grofl3es Einkaufszentrum.> Damit erdffnet
sich die Chance, einen ,Kommerzbogen“ zwischen beiden Einkaufszentren entlang der Kava-
lierstralie zu bilden und in diesem Zuge auch den Kaufhausstandort Zeek (mit neuer Nut-
zung) wieder zu reaktivieren. Voraussetzung ist eine durchgangige Aufwertung der Kavalier-
straBe in diesem Abschnitt.

Die Kapazitaten der Einkaufs-City sind in den Stadtkern eingebunden, der den stadtebauli-
chen Rahmen fiir die Einzelhandelskonzentration bildet und der die Nutzungen bzw. die
Raumpotenziale fur die angestrebte Multifunktionalitdt aufweist. Zu den stadtebaulichen
Raumen, welche die Einkaufs-City einfassen und funktional erganzen (sollen), zahlen das
Areal um Schlossplatz und Johannbau mit seiner Verwaltungs- und Kulturfunktion, der Bil-
dungsstandort Philanthropinum mit umgebender Nutzungsmischung von Wohnen und Ge-
werbe sowie der Bereich um Lange Gasse und Schade-Brauerei mit den vorhandenen Ge-
werbe- und Wohnnutzungen sowie den erheblichen unausgeschdpften Raumpotenzialen.

Der Stadtkern sollte auch jener Bereich sein, wo durch neuartige und qualitativ anspruchs-
volle Wohnangebote wieder kaufkraftigere Haushalte mit urbanen Lebensstilen in das Stadt-
zentrum geholt werden, um somit die soziale Durchmischung und Vitalitéat der Innenstadt zu
starken. Hierfir bieten sich insbesondere die Raumpotenziale im Quartier um das Phi-
lanthropinum® und im Bereich um die Lange Gasse und Schade-Brauerei an.

Strukturelemente des Stadtkerns

Restaurants Restaurants Restaurants
- Ldden ' Laden - Liden
: Y Wohnen :
Gewerbe

ot
‘ Kultur
L .

~ .Campus
Wohnen

5 Die Lagebewertungen wurden dem GMA Einzelhandelsgutachten Dessau-RofRlau 200 entnommen.
6 Siehe hierzu: Quartierskonzept Stadteinfahrt Ost, Dessau 2006.
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Handlungsbedarf und Handlungsschwerpunkte fur den Stadtkern

Das Leitbild der Stadtentwicklung muss seinen inhaltlich-raumlichen Schwerpunkt auf den
Stadtkern legen, der zu einem leistungsfahigen multifunktionalen Zentrum werden soll.

Ausgangspunkt ist die Verbindung der beiden Hauptpfeiler, auf denen die Identitat der heu-
tigen Stadt Dessau-Roflau beruht: die Aufkldrung und die Moderne. Es ist die Vision ei-
nes menschenwirdigen Lebens durch Fortschritt und Innovation im Einklang mit der Natur,
die sich in Bauhaus und Gartenreich manifestierte.

Die Kombination von Bauhaus und Gartenreich als innovativer Ansatz nachhaltiger und
Okologisch verantwortungsbewusste Entwicklung bildet das entscheidende Alleinstellungs-
merkmal gegenliber den Bauhausstadten Weimar und Berlin, die mit ihren jeweiligen Vorha-
ben bereits deutliche Signale gesetzt haben und in der Umsetzung deutlich weiter sind.

Zugleich bietet die Kombination von Bauhaus und Gartenreich auch die entscheidenden
stadtebaulichen Argumente fiir eine baulich-raumliche Konzentration dieses Erbes und seiner
Fruchtbarmachung fir die Stéarkung des Oberzentrums im Stadtkern von Dessau.

1. Kulturzentrum ,,Bauhaus trifft Gartenreich*“ am Schlossplatz

Am historischen Zentrum von Anhalt und Bezugspunkt zum Dessau-Worlitzer Gartenreich
sollen sich stadtische bzw. regionale Verwaltungsfunktionen und kulturelle Magneten kon-
zentrieren. Das historische Erbe der Aufklarung (Gartenreich) und der klassischen Moderne
(Bauhaus) mussen hier fur ein Massenpublikum erlebbar gemacht werden (Gemaldegalerie,
Museum, Ausstellungen, Bauhaus-Dokumentations-Zentrum).

Hierflr sind die heute Raumpotenziale an den Standorten der Neuen Wache und des Hof-
kammergeb&udes durch Abriss des ehemaligen Verwaltungsgebdudes des Baukombinats
und des nicht mehr bendtigten Schulgebdudes zu reaktivieren. Die Neubauten missen auf
die Anforderungen der obigen Funktionen ausgerichtet werden, sollten aber die historischen
Raumkanten zum Schlossplatz besetzen. Zum Gesamtkonzept sollte die Gestaltung des Zu-
gangs zum Gartenreich gehdren, inklusive einer stadtebaulich anspruchsvollen Spurensiche-
rung des Schlossareals und des Lustgartens sowie einer Wiedergewinnung der Muhlinsel und
damit der Mulde fir das Stadtleben.

Das Kulturzentrum ist das wichtigste Projekt zur Starkung des Oberzentrums Dessau-RoRlau.
Das gesamte Vorhaben ist jedoch nur mit erheblicher Unterstiitzung durch Bund und Land
realisierbar. Um diese Chance nutzen zu kénnen, ist ein plausibles Konzept erforderlich, das
angesichts des Zeit- bzw. Wettbewerbsdrucks vordringlich erarbeitet werden sollte.

2. Aufwertung und Potenziale der Kavalierstralie

Dringend erforderlich ist eine Aufwertung der Kavalierstrale. Nur unter der Bedingung, dass
entlang der KavalierstraBe ein dichteres und hochwertigeres Angebot sowie erheblich besse-
re Aufenthalts- und Gestaltqualitdten erreicht werden, kann dieser Raum als Einkaufsmeile
und Verbinder zwischen Rathaus-Center und konsument funktionieren.

Eine solche Aufwertung sollte folgende MaBnahmen umfassen:

= Attraktivitatssteigerung, Erweiterung auf wirtschaftliche FlachengréRen und Sortiments-
verbesserung der bestehenden Geschéaftsunterlagerungen;

= Reaktivierung des Standorts Kaufhaus Zeek, ggf. in einer Mischnutzung von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten (Wellness, Fitness), inklusive einer Neuordnung des
Umfelds fur automobile und fuRlaufige Nutzer;”

7 Siehe hierzu: Quartierskonzept Stadteinfahrt Ost, Dessau 2006.
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= Gestaltungskonzept fir den Strallenraum, inklusive Fahrbahn und Querungen (Verkehrs-
beruhigung), Fuf3- und Radewege, Stadtmobiliar und Stadtgriin; Umsetzung der Planung
zur Einrichtungen einer Zentralhaltestelle fiir den OPNV;

= Forderung von Nachverdichtungen mit Geschéaftsunterlagerungen im Bereich zwischen
Altem Theater und Museumskreuzung, alternativ auch Abriss und Neubau in Uberein-
stimmung mit dem stadtebaulichen Konzept;

= FErhalt der Freiflache im Stadtpark gegeniber dem Rathaus-Center als langfristig akti-
vierbares Raumpotenzial fur groRflachigen Einzelhandel in zentraler 1 a Lage (Verhin-
derung von Zwischennutzungen, die eine Flachenaktivierung behindern kénnen).

Um entlang der Kavalierstralle eine angemessene Freiraum-, Erlebnis- und Bewegungsquali-
tat zu schaffen, ist die schlussendliche Endwidmung als Bundesstral3e zwingend erforderlich.

3. Perspektiven fur die Zerbster Stral3e und die Lange Gasse / Schade-Brauerei

Der offentliche Raum und die Gebdude entlang der Zerbster Straf3e sind in den vergange-
nen anderthalb Jahrzehnte aufwandig modernisiert worden. Der Bereich wird vor allem zur
Tageszeit mit seinen Restaurants, Cafes und Laden recht gut angenommen, erreicht aber
bei weitem nicht die Nutzungsintensitat des benachbarten Rathaus-Centers, wie auch im
GMA- Einzelhandelsgutachten festgestellt wurde. Ein Lagenachteil ist, dass die Zerbster
StraRe stadtebaulich recht isoliert nach Norden ragt. Ostlich grenzt iibergangslos und unver-
bunden das weitgehend unsanierte Plattenbaugebiet Flossergasse an, westlich liegen die
ausgedehnte Brache der Schade-Brauerei und die stark zerkliiftete Lange Gasse.

Durch die Schaffung von kleinteiligeren R&umen nach historischen Vorbildern kann auf der
Zerbster StralBe mit der Abfolge von Uberschaubaren Platzsituationen ein stédtebauliches
Ambiente fiir gehobene Gastronomie, personenbezogene Dienstleistungen und héherwertige
Einzelhandelsangebote entstehen, die das Angebot im Rathaus-Center ergéanzen, ein ent-
spanntes Einkaufserlebnis und ein Flanieren mit Aufenthaltsqualitat ermdglichen.

Innerstadtischer urbaner Kern, St Funktional-raumliche Entwicklungs-
, Stadtkern mit Einkaufscity ~ schwerpunkte im Stadtkern
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Der Bereich um die Lange Gasse ist noch immer von einer fragmentierten Bebauung ge-
pragt. Einige neue oder sanierte Gebaude, wie das IHK-Schulungszentrum oder eine Gast-
statte wechseln mit ruindsen Geb&uden und Brachflachen. Eine erhebliche Flache nimmt die
Brache der Schade-Brauerei ein. Hier besteht ein massiver stadtebaulicher Missstand in der
Mitte des Stadtzentrums fort. Zugleich bietet dieser Raum ein groRes Entwicklungspotenzial
fir eine urbane Nutzungsmischung von L&den, Biros, nicht stérendem Gewerbe und neuen
Wohnangeboten. Das Flachenpotenzial um die Lange Gasse kann raumlich Uber bzw. durch
die Scheibe Nord mit dem Rathaus-Center zu einem stark verkehrsberuhigten Bereich ver-
bunden werden. Durch die SchlieBung der Raumkanten kann ein zusammenhangendes
Stadtquartier von der Zerbster StraRe bis zur Kavalierstralle geschaffen werden.

Flachenpotentialanalyse fur die Entwicklung im Stadtkern

Eine entscheidende Voraussetzung fur die Ertlichtigung der Kavalierstralle als urbane Meile
und fir die Revitalisierung des Bereichs um Lange Gasse und Schade-Brauerei ist das
Vorhandensein und die Aktivierungsmoglichkeit von wettbewerbsfahigen Flachenpotenzialen.

Flachenpotenzial im Stadtkern von Dessau

F'Ot&hliﬂlﬁé’léh&?
Abriss

12520 m?
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Eine erste Prifung ergab, dass in diesem Stadtbereich erhebliche kommerziell nutzbare
Flachenpotenziale zur Verfliigung stehen. Aus diesem Pool heraus kénnten bei Bedarf weitere
Flachen aktiviert werden. Im Einzelnen handelt es sich um Flachen an der Langen Gasse (ca.
15.200m2), entlang der KavalierstraBe mit Um-/Ausbauten bestehender Geb&ude (ca.
24.200m2), die Flache gegeniiber dem Rathaus-Center (ca. 12.500m=2) und das Konsument-
Center (ca. 15.800m=2, bereits im Bau). Mit Ausnahme des Konsument-Vorhabens und des
ehemaligen Kaufhauses Zeek wurden ausschlieBBlich Erdgeschossflachen berechnet.

Entwicklungsprioritat sollten die Flachenpotenziale zwischen Rathaus-Center und Konsument
haben. Die Flache gegentber dem Rathaus-Center sollte als langfristiges Potenzial
vorgehalten und dementsprechend zunachst nur frei gehalten werden.

4.3 Instrumente fur die Aufwertung des Stadtkerns

Masterplan Kerninnenstadt

In der Dessauer Innenstadt ist viel gebaut worden. Trotzdem ist der Stadtkern nicht zu
einem Ganzen zusammengewachsen. Ohne eine stadtebauliche Integration wird es jedoch
keine zukunftsfahige oberzentrale Funktionalitéat im Stadtkern geben, weder im Einzelhandel,
noch in Kultur und Gemeinwesen.

Notig ist ein Paradigmenwechsel,
= weg von der Realisierung einzelner stéadtebaulich nicht vernetzter Vorhaben,
= hin zu einem ein klaren raumlich funktionalen Zielbild fur den Stadtkern,

das mit langem Atem, grofRer Konsequenz und Beharrlichkeit auf lange Frist verfolgt wird.

Auf der Tagesordnung steht ein Masterplan Kerninnenstadt, der folgenden Anforderungen
gerecht werden muss:

Kritisch-produktive Aufarbeitung der vorliegenden Planwerke zur Innenstadt

In den Jahren nach 1990 hat sich eine Vielzahl von Planwerken angesammelt, die sich in
unterschiedlichen Abgrenzungen mit dem Stadtzentrum bzw. Stadtkern befassen. Hierzu
zéhlen vor allem die Arbeiten der Stadtebaulichen Wettbewerbe, das Gutachterverfahren zur
Innenstadt und die Quartierskonzepte fur die Stadtquartiere des urbanen Kern Innenstadt.
Damitliegt bereits ein enormer Fundus an stadtebaulichen Ideen vor.

Manche Ansatze schlieRBen einander aus, manche Vorschlage sind durch neuere konzeptio-
nelle oder bauliche Entwicklungen obsolet geworden. Dennoch ist es sinnvoll und notwen-
dig, diese Planwerke aufzuarbeiten und den ldeengehalt in das stadtebauliche Gesamtkon-
zept des Masterplans einflieRen zu lassen. Dies gilt insbesondere fir die kirzlich abgeschlos-
senen bzw. noch abzuschlieenden Quartierskonzepte, in denen konkrete MaRnahmenvor-
schlage fur verschiedenartige Nutzungen, Gemeinwesenorganisation und baulich-raumliche
Vorhaben enthalten sind.

Klarung der baulich-r&umlichen Prinzipien fur die Entwicklung des Stadtkerns

Verdichteter multifunktionaler Stadtkern

Die Einkaufs-City braucht ein verdichtetes und in der Raumgestalt zusammenhéangendes
stadtebauliches Umfeld. Ein starker Stadtkern muss multifunktional sein. Kommerz, Kultur,
Bildung, Verwaltung und Wohnen unterstitzen einander in einem verdichteten raumlichen
Zusammenhang mit hoher Aufenthaltsqualitat. Hierfir sind im Dessauer Stadtkern funktio-
nale und bauliche Ansatze vorhanden, die konsequent mit oberzentralem Qualitatsanspruch
und Uberregionaler Ausstrahlungskraft zu entwickeln sind.
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4. Das Stadtzentrum der Doppelstadt

Behutsames Zusammenwachsen des Stadtkerns, keine neuen Briiche zulassen

Wir finden eine gebaute Stadt vor, mit der umzugehen ist. Die Stadtstruktur ist durch vielfal-
tige Briiche gekennzeichnet. Auf Uberschaubarem Raum treffen Rudimente vormaliger Be-
bauung auf jeweils unvollendete Ansatze wechselnder stadtebaulicher Paradigmen: die ba-
rocke Stadtachse neben der mittelalterlichen Stadtstruktur, die rapide grinderzeitliche Uber-
bauung, die raumgreifenden grof3stadtischen Ambitionen der 1930er Jahre, der nationale
Wiederaufbaustil der 1950er Jahre, der industrielle Stadtebau mit der Platte, die Neubauten
nach 1990. Selten entsteht daraus produktive Spannung, zumeist Uberwiegt der Eindruck
einer seltsam weitlaufigen, inkonsistenten und fragmentierten Stadtlandschaft. Credo fir
den Stadtkern ist demnach, das Vorhandene behutsam zu einem stadtebaulichen Ganzen
zusammenzufugen. Es muss unbedingt vermieden werden, neue Licken zu reilen. Einige
wenige drastische Malistabsbriiche, die Urbanitéat an markanten Standorten behindern, mus-
sen mit langem Atem lUberwunden werden. Die stéadtebaulichen Instrumente heilen reparie-
ren, erganzen, wiedergewinnen und Markantes hinzufigen.

Vielfalt kompakter TeilrAume auspragen

Im Stadtkern befinden sich, angefangen von den verschiedenen Nutzungsintensitaten der
Einkaufs-City bis hin zu den eher ruhigen Wohnbereichen zwischen Philanthropinum, Askani-
scher Stral3e und Schlossplatz, differenzierte Teilrdume mit unterschiedlicher Nutzungsinten-
sitat. Dies ist eine Qualitat, die fur die angestrebte Multifunktionalitat des Stadtkerns uner-
lasslich ist und weiter ausgepragt werden sollte. Die teilrAumliche Differenzierung macht den
Stadtkern bunter. Entscheidend ist die Raumqualitdt. Es muss Spall machen, durch den
Stadtkern zu flanieren und die unterschiedlichen, aber in ihrer Weise jeweils attraktiven
Stadtbereiche zu betrachten!

Offentlichen Raum und Verkehrssituation ordnen und entwickeln

Eine notwendige Voraussetzung fir die Aktivierung und Aufwertung des Stadtkerns und
speziell der Einkaufs-City ist die Realisierung der Ostrandstrale. Damit kdnnen die Uberortli-
chen und nicht zentrumsorientierten Verkehrsstréme aus dem Stadtkern verlagert werden.
Durch die neue Trassenfiuihrung der B 184 kann die Kavalierstralle endwidmet und verkehrs-
beruhigt werden, damit sie ihre Funktion als Einkaufsmeile erfillen kann.

Ein attraktiver Stadtkern wird ganz entscheidend durch seine Platze, Stralenziige, Grinrau-
me und Dominanten gepragt. Die betrifft nicht nur die ebenso schwierige wie notwendige
Gestaltaufwertung des Stralenraums der Kavalierstralle zwischen Museumskreuzung und
Neumarkt, sondern unter anderem auch die Gestaltung von Neumarkt und Albrechtsplatz,
die laufende Aufwertung des Stadtparks, die Freirdume zwischen Alten Theater und Phi-
lanthropinum, den Bereich Lustgarten und Muhlinsel sowie die letztlich Freiraumgestaltung
in der Langen Gasse, wenn die Bebauung geklart ist. Hierfiir sind durch den Masterplan
grundsatzliche Vorschlage zu erarbeiten.

Eine vorrangige Aufgabe fiir den Masterplan ist die Ordnung der verkehrlichen Situation im
und um den Stadtkern. Hier stehen folgende Aufgaben an:

= Verbesserung des Zugangs zum Stadtkern fur den 6ffentlichen Personennahverkehr, fur
FuBganger und Radfahrer sowie fur den Uberoértlichen motorisierten Individualverkehr;

= Optimierung der Anlagen fir den ruhenden Verkehr, Installierung eines Parkleitsystems
fur die nutzerfreundliche Auswahl zwischen den grofRflachige Parkangeboten (Rathaus-
Center, konsument und Zerbster Tor) und den kleinteiligen Parkmdglichkeiten;

= Klarung, Aufwertung und Sicherung der FuB- und Radwegebeziehungen zwischen den
kommerziellen wie nichtkommerziellen Publikumsmagneten im Stadtkern, inklusive Ver-
kehrsberuhigung in der Kavalierstralie sowie Verbindung zwischen Stadtkern und Mulde.
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In der 3. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Dessau (VEP) sind we-
sentliche MaBnahmen zur Entwicklung des Stadtkerns enthalten, die grundsétzlich in Uber-
einstimmung mit den hier formulierten stéadtebaulichen Zielen und Prinzipien stehen. Dies
betrifft insbesondere die Herstellung eines verkehrsberuhigten Bereichs entlang der Kava-
lierstralle, die Anlage einer Zentralhaltestelle vor dem Rathaus-Center und die Anlage eines
Kreisverkehrs auf der Kreuzung Kavalierstral’e / F.-von-Schill-Stra3e. Ein wichtiges Thema
ist die Rekonstruktion von Neumarkt und Albrechtsplatz zur Wiederherstellung identitatsstif-
tender Raume, zur Verkehrsberuhigung und zur Uberwindung trennender StraRenziige. Auch
hier muss das Prinzip gelten, keine neuen Liicken in die Raumstruktur zu schlagen.

MalRnahmenkatalog mit Prioritatensetzung erarbeiten

Der Masterplan soll fir die strategischen Vorhaben der Entwicklung im Stadtkern konzeptio-
nelle Ansétze und Vorschlage fir die praktische Umsetzung erarbeiten. Dies betrifft Standor-
te, Nutzungen, Tragerschaft, Verfahren (Wettbewerb, Ausschreibung), Grobkostenschétzung
und Finanzierungsmaglichkeiten.

1. Zu den komplexen strategischen Vorhaben mit absolutem Vorrang im Stadtkern zéhlen
das Kulturzentrum am Schlossplatz, die Aufwertung der Kavalierstralle und die Reakti-
vierung des Bereichs Schade-Brauerei / Lange Gasse.

2. Weitere Projekte kdnnen sich durch die weitere rdaumliche Ausgestaltung der Zerbster
Stralle und der Platzsituation zwischen Rathaus und Scheibe Nord, durch den Ausbau
des Philanthropinums und durch Wohnungsbauvorhaben im Quartier zwischen Askani-
scher StraBe und Rathaus-Center ergeben.

3. Moglichst bald sollten auch die baulichen Liicken in den Stadtbild pragenden Bereichen
des Stadtkerns und seiner stadtebaulichen Umfelds geschlossen werden. Die historische
Fassade vor dem Kristallpalast, der bei ausbleibender Neunutzung abgerissen werden
sollte, ist zu erhalten. Neben der bereits genannten Langen Gasse ist die Baullicken-
schlieBung vor allem ein Thema fiir den stadtkernnahen Bereich Johannisviertel / Schill-
strafe.

4. Ein bislang nicht ausgeschépftes Entwicklungspotenzial im Stadtkern betrifft die Funkti-
on als Tagungsort, die einem Oberzentrum angemessen ist. Dessau-Rof3lau verfiigt
durch seine GroRe und infrastrukturelle Ausstattung, seine gute Erreichbarkeit und sein
kulturelles Welterbe von Bauhaus und Gartenreich tUber gute Voraussetzungen fir einen
attraktiven Tagungsstandort. Im Stadtkern gibt es fiir diese Funktion verschiedene Po-
tenzialflachen bzw. Gebaude, wie etwa der Standort des ,Kristallpalasts® (mit anliegen-
dem Parkhaus, ggf. vom benachbarten Hotel zu betreiben), das Gebdude der Marienkir-
che (mit Moglichkeit zum Neubau der Buden), der Standort der ehemaligen Schade-
Brauerei oder der SchloBplatz (Ost und Sidseite). Fundierte Entscheidungsgrundlagen
missten durch ein Standortgutachten bzw. eine Machbarkeitsuntersuchung gewonnen
werden.

5. Eine zuséatzliche Chance fir die funktionale Aufladung des Stadtkerns besteht darin, die
Raumpotenziale fiir eine Zentralisierung der Verwaltung sowie fir eine Starkung der re-
gionalen Kompetenzen von Dessau-Rofilau als administrativen Zentrum von Anhalt zu
erschlieBen.
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Sortimentskonzeptskonzept fir die Einkaufs-City

Im GMA-Einzelhandelsgutachten fiir Dessau-Rol3lau ist ein Sortimentskonzept enthalten,
das zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente unterscheidet und somit als
eine Grundlage fir die Definition zentraler Versorgungsbereiche diente.?

Dariiber hinaus ist es nétig, parallel zur stadtebaulichen Ertlichtigung des Stadtkerns fiir den
oberzentralen Wettbewerb auch die Sortimente der Einkaufs-City aufzuwerten und zu erwei-
tern, damit der Standort in der Konkurrenz der Oberzentren bestehen kann. Stadtebauliche
Aufwertung und Sortimentsaufwertung missen Hand in Hand gehen. Die baulich-rdumlichen
Angebote miissen den Bedirfnissen der Sortimentsanbieter entsprechen. Die Sortiments-
ansiedlung wiederum soll die funktionale Profilierung des Stadtkerns und seiner Teilraume
unterstutzen.

Uber die generelle Orientierung des Einzelhandelsgutachtens auf die weitere Auspragung
zentrenrelevanter Sortimente im Stadtzentrum hinaus kommt es vor allem darauf an, das
Markenportfolio im Stadtkern hinsichtlich Vielfalt und Qualitat weiter zu entwickeln und hier-
fur die baulich-rAumlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Gegenwartig konzentrieren sich die zentrenbildenden Marken und Anbieter, die im Dessauer
Stadtzentrum angesiedelt sind, nahezu ausschlief3lich auf das Rathaus-Center. Mit der Inbe-
triebnahme des konsument-Centers wird es einige Erganzungen geben, speziell im Elektro-
nik bereich, partiell auch bei Bekleidung.

Vorhandene und fehlende Marken / Filialen im Zentrum von Dessau-RofR3lau®

Vorhandene Marken / Filialen Fehlende Marken / Filialen
Apollo Optik Juvelier Christ Benetton / Sisley Springfield
Bonita MANGO Ehlers Lederwaren Strauss Innovation
Deichmann MEXX Fast Forward SavarovskKi
Douglas More & More Gortz 17 SWATCH
ESPRIT New Yorker Hunkemodller The Body Shop
Fielmann ORSAY Karstadt Sport Tommy Hilfiger
Foot Locker Peek & Cloppenburg | Leiser Schuhe Tom Taylor
Gabor Pimkie Palmers Triumph
Gortz S. Oliver Replay Ulla Popken
Gerry Weber Street One Roland-Schuhe We Fashion
H&M Tally Weijl... Runners Point Zero
Hauhauber Timberland Sinn & Leffers Wempe
Jack Wolfskin Vero Moda Sport Scheck B&O

ZARA Stefanel Salamander

Setzt man die Prasenz von zentrenbildenden Marken und Anbietern in Dessau-Pof3lau ins
Verhdltnis zu Stadten ahnlicher GréRenordnung, ergibt sich folgendes Bild.

= Dessau-Rollau kann eine recht groRRe Vielfalt an Marken / Filialen aufweisen, speziell
auch was Bekleidung / Modeartikel fur jingere Konsumentengruppen betrifft.

= Zugleich ist festzustellen, dass es bei den zentrenbildenden Marken und Anbietern noch
einige Licken gibt, speziell auch im héherpreisigen Segment (Premium Marken).

= Zudem zeigt der Angebotsvergleich, dass einige Anbieter vor Ort hinsichtlich Vielfalt,
Qualitat und Preis weniger auf den Markt bringen, als an anderen Standorten (z.B.
ESPRIT, Jack Wolfskin, H & M).

8 vgl. GMA-Einzelhandelsgutachten Dessau-RoRlau 2008, S. 113 ff.

©

Als Vergleich dienten Bestandsdaten des ECE-Centers Potsdam sowie der Innenstédte von Heidelberg (GMA
Einzelhandelsanalyse 2006) und Augsburg (GMA Konzept zur Entwicklung des Augsburger Einzelhandels 2004).
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Die Sortimentsstrategie sollte darauf ausgerichtet sein, im mittel- und héherpreisigen Seg-
ment gezielt Erganzungen mit bislang in Dessau-Roflau nicht vertretenen Marken vorzu-
nehmen. Neben dem Rathaus-Center und seinem Umfeld (bis hin zur Reaktivierung der
Flachenpotenziale der Schade-Brauerei) sollten hierfur vor allem die Raumangebote des
konsument-Center (im Sinne einer Aufwertung der Angebotsstruktur) und entlang der Kava-
lierstral3e genutzt werden.

Fur den zielgerichteten Ausbau der Markenangebote kann es sinnvoll sein, kleinrAumige
Sortimentsschwerpunkte zu bilden (Mode flr spezifische Zielgruppen, Schuhe, Schmuck
ect.). Hierflir missen die Raumpotenziale entlang der KavalierstralRe und ggf. auch der
Zerbster StrafRe ertiichtigt werden.

Das im GMA-Einzelhandelsgutachten angeregte BIO-Kaufhaus als Ergdnzung zu den beste-
henden Angeboten sollte nach Mdglichkeit ebenfalls im Stadtkern angesiedelt werden.

Zu prufen ist, ob in Ergdnzung der bestehenden Sortimente der Standort des ehemaligen
Kaufhauses Zeeck als Factory Outlet Center hergerichtet werden kann, um geeignete Mar-
ken in dieser - spezielle Zielgruppen ansprechenden - Form zu vermarkten (etwa Boss,
ADIDAS, Lacoste, Diesel, Nike, Puma, Sally, Wrangler).

Umsetzungsinstrumente

Angesichts des schwachen privaten Investitionsdrucks und der eng begrenzten finanziellen
Ressourcen der Stadt ist die nétige funktionale Aufladung, strukturelle Starkung und gestal-
terische Aufwertung des Stadtkerns nur realisierbar, wenn neue Finanzierungsmoglichkeiten,
Forderwege und Umsetzungsinstrumente erschlossen werden.

Sanierungsgebiet Kerninnenstadt

Auf der konzeptionellen Grundlage des zu erstellenden Masterplans sollte nach einer ent-
sprechenden Voruntersuchung und Festlegung von Sanierungszielen ein stadtebauliches
Sanierungsgebiet ,Kerninnenstadt Dessau-Rollau“ ausgewiesen werden. Mit diesem Instru-
ment werden erhebliche férdertechnische und planungsrechtliche Méglichkeiten erschlossen.

Voraussetzung fir eine Zustimmung zu einer solchen Sanierungsgebietsausweisung durch
die Genehmigungsbehorde wéare jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit, dass die inzwischen
weit fortgeschrittene stadtebauliche Sanierungsmanahme Dessau Nord abgeschlossen wer-
den muss.

Eine Bundesinvestition fur Welterbe Bauhaus und Gartenreich im Stadtkern

Das Vorhaben einer Uberregional attraktiven Kulturagglomeration ,Bauhaus trifft Garten-
reich“ am Schlossplatz ist nur zu stemmen, wenn sich der Bund in seiner Verantwortung ftr
das Welterbe in Dessau-Rofllau mit einem erheblichen finanziellen Engagement beteiligt.
Hierzu bedarf es eines Uberzeugenden Konzepts und einer intensiven Lobby-Arbeit, an der
sich unter einem gemeinsamen Leitbild der Stadtentwicklung neben der Verwaltung alle
wichtigen Institutionen und Akteure in der Doppelstadt gleichermaBen beteiligen. Hier
drangt die Zeit am meisten.

Bund-La&nder-Programm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren*

Im Interesse nachhaltiger Stadtentwicklung wurde im Jahr 2007 das Bund-Lander-Programm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren aufgelegt. Dieses Programm deckt das gesamte Spekt-
rum der herkdmmlichen Stadtebauférderung ab, allerdings begrenzt auf zentrale Stadtberei-
che und somit fur die Entwicklungsaufgabe im Stadtkern maRgeschneidert. Im Rahmen die-
ses Programms ist auch ein City- bzw. Zentrumsmanagement forderféahig.
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Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost

Der gesamte urbane Kern Innenstadt ist Férdergebiet im Bund-Lander-Programm Stadtum-
bau Ost. Das aktuelle Programm lauft mit dem Programmjahr 2009 aus, jedoch wird es ein
Fortsetzung geben, die ebenfalls auf eine Paritdt von Abriss- und Aufwertungsforderung
ausgerichtet ist. Im Rahmen des Aufwertungsteils sind Malinahmen im o6ffentlichen Raum,
Umbau oder Modernisierung offentlicher Geb&ude, Rickbau oder Anpassung der techni-
schen Infrastruktur sowie Planungen und vorbereitende Malinahmen zur Reaktivierung von
Abrissflachen férderfahig. Auch Stadtumbau Ost setzt den Aufwertungsschwerpunkt kiinftig
noch konsequenter auf Innenstadtbereiche.

Bund-L&nder-Programm Soziale Stadt

Das gesamt Stadtumbau-Ost-Férdergebiet Innenstadt ist zugleich auch als Férdergebiet im
Bund-Lander-Programm Soziale Stadt ausgewiesen. Uber dieses Programm kénnen sowohl
Vorhaben der Gemeinwesenentwicklung als auch Investitionen in die soziale Infrastruktur
(Sanierung, Modernisierung, Neubau) geftrdert werden. Es gilt, die einzelnen investiven
Vorhaben aus diesem Programm mit den Malinahmen des zu erstellenden Masterplans abzu-
stimmen.

Flachen- und Immobilienmanagement fur den Stadtkern

Im Stadtkern liegen, wie oben gezeigt, erhebliche Flachenpotenziale, die fiir die angestrebte
Aufwertung und Verdichtung aktiviert werden kdénnen. Fir diese Aufgabe sollte ein unter-
nehmerisches Flachen- und Immobilienmanagement in Gang gesetzt werden.

Im Falle einer Sanierungsgebietsausweisung kann ein Sanierungstrager damit beauftragt
werden, der von der Stadt mit Eigentumsrechten Gber kommunale Flachen bzw. Immobilien
ausgestattet wird, um handlungsféhig zu werden.

Denkbar ist auch, dass die DWG mbH als groéfiter Grundeigentimer im Stadtkern ein Toch-
terunternehmen mit einem spezifischen Unternehmensziel ausgriindet, welches sich dann
selbstandig mit der Vermarktung eigener Gewerbeflachen, Grundstiicke ect. befasst und mit
dem Ubernommenen Eigenkapital auch das gesamte Immobilien- und Flachenmanagement
im Stadtkern betreibt.

Entscheidend ist in jedem Falle, dass das zu installierende Immobilien- und Flachenmana-
gement konsequent im o6ffentlichen Interesse und nach den festgelegten planerischen
Vorgaben zur Stadtkernentwicklung handelt.

Stadtmarketing und City-Management

Dessau-RoRlau braucht ein wirkungsvolleres Stadtmarketing. Die konzeptionellen Grundla-
gen hierfur mussen durch das Leitbild der Stadtentwicklung erzeugt werden. Die entspre-
chenden Umsetzungsstrukturen missen geschaffen werden, ggf. in o6ffentlich-privater Part-
nerschaft.

In diesem Rahmen wére auch ein City-Management zu installieren. Nach den einschlagigen
Erfahrungen sind die Sicherung einer stabilen / dauerhaften Finanzierung und einer strikten
Erfolgskontrolle unerlasslich. Ggf. sollte auch geprift werden, ob nicht eine bereits einge-
fihrte, erfahrene und erfolgreich arbeitende Struktur, wie etwa das Rathaus-Center-
Management, mit einer solchen Aufgabe betraut werden kann.

Fur die Einkaufs-City insgesamt oder auch fur einzelne wichtige Teilbereiche, wie etwa die
KavalierstraRe, sollte auch die Einrichtung eines Business Improvement Districts (BID) ge-
praft werden.
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5. Nebenzentren in Rol3lau und Dessau

5.1 Stadtteilzentrum Rof3lau

Stadtebauliche Lage

Das nordlich der Elbe gelegene Stadtteilzentrum RofRlau ist Teil der Doppelstadt Dessau-
RoRlau. Zum 6 km entfernten Zentrum Dessaus gelangt man Uber die B 184 (Dessau-
Magdeburg), dieser Abschnitt wird gegenwartig vierspurig ausgebaut. Der Schnittpunkt der
B 184 und der B 187 (Richtung Wittenberg) verhilft RoBlau zu einer verkehrsgiinstigen Lage.

Zudem verfligt Rof3lau Uber direkte Bahnverbindungen nach Berlin, Halle-Leipzig, Magdeburg
und Wittenberg. Mit dem Zentrum von Dessau ist das RoRlauer Stadtzentrum Uber eine Bus-
linie verbunden, die zur Tageszeit halbstiindlich verkehrt.

Die Innenstadt von Rofilau als zentraler Versorgungsbereich umfasst den Bereich der westli-
chen Hauptstralle vom Anhaltiner Platz bis zur Post, den Anhaltiner Platz selbst, die Breit-
scheidstrale sowie die ndrdliche Karl-Liebknecht-Strale. Die Bebauung im Zentrum wird von
einer straBenrandbegleitenden ein- bis dreigeschossigen Wohn- und Geschéaftsgebauden

gepragt.

Das gesamte Stadtteilzentrum Roflau wird jedoch weiter gefasst und umschlie3t auch wich-
tige offentliche Einrichtungen und Platze wie die Elbe-Rossel-Halle, den Schillerplatz, die
Kirchen, den Standort Haus Goethe des Philanthropinums und das Rof3lauer Rathaus.

)
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Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich, der sich von der Poststelle im Osten bis zum Anhaltiner
Platz im Westen erstreckt, befinden sich ein Discounter, ein Backer, ein Obst- und Gemiise-
laden, eine Fleischerei, einige Textilgeschéafte, ein Hotel und eine Pension, sechs Restaurants
bzw. Cafes, vier Reisebiros, drei Bankfilialen, zwei Apotheken, mehrerer Arztpraxen sowie
eine recht groBe Zahl von Versicherungsburos. Die Verkaufsfliche im zentralen Versor-
gungsbereich betragt insgesamt ca. 2.650m>2.

Im n&aheren Umfeld finden wir als ergdnzende Funktionen eine weitere Bankfiliale, einen
Backer, ein Reisebliro sowie verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen (Haus Goethe des
Philanthropinums, Jugendtreff, zwei Kitas).

SWOT - Analyse

Im RoRlauer Stadtzentrum, das in die gesamtstadtische Zentrenhierarchie als Stadtteilzent-
rum eingeordnet ist, konzentrieren sich Versorgungs- und Gemeinwesenfunktionen. Es stellt
einen starken stadtebaulichen Identifikationspunkt fir den Bereich nérdlich der Elbe dar. Zur
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sind die Angebote ausreichend, es gibt aller-
dings deutliche Defizite bei den Angeboten des gehobenen sowie mittel- und langfristigen
Bedarfs, die in Stadtteilzentren vorhanden sein sollten.

In Auswertung der stadtebaulichen Lage und der Bestandsaufnahme konnen Starken und
Schwéchen, aber auch Chancen und Gefahren benannt werden, die fur die Perspektive des
Bereiches ausschlaggebend sind:

Stérken Schwéchen

- ausreichendes Angebot - wenige qualitativ hochwertige
der Nahversorgung Geschéfte, viele Billiganbieter

- das ansprechende Stadtbild, der nahezu | - fehlende Kultur- und Freizeitangebote
durchgéngig sanierte 6ffentliche Raum - viel Leerstand in Richtung

- die verkehrsberuhigte Grolie Marktstralie
~Bummelmeile* mit Grinanlage - fehlender starker Einkaufsmagnet

- idealtypische Funktionsmischung von
Wohnen, Laden und Biros

- Griunanlagen in zentraler Lage
(Schillerplatz, Anhaltiner Platz)

Chancen Gefahren
- Erweiterungsmaglichkeiten baurechtlich - Wachsende Konkurrenz durch Anbieter
in Vorbereitung mit den in B-Planen 26 an anderen innerstadtischen Standorten
und 31 - Konkurrenzdruck durch Zentren in Des-
- Aufwertung des Warenangebotes sau und Umland steigt
durch Einzelhandelsmagnet - Leerstand und Billigangebote schaukeln
- Integration von Bibliothek und Kultur- einander hoch
kaufhaus
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Perspektiven und Handlungsbedarf

Das Stadtzentrum von RoRBlau ist der zentrale Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich der
Doppelstadt nérdlich der Elbe. Er versorgt neben Roflau alle umliegenden Siedlungsbereiche
im Norden und Westen. Zudem stellt er den stadtebaulichen und mentalen Identifikations-
punkt fir die Teilstadt RoRBlau dar. Diesen hohen Anforderungen wird das Stadtzentrum von
RoR3lau mit seiner gegenwartigen funktionalen Ausstattung nicht vollstdndig gerecht. Die
Defizite betreffen sowohl das Spektrum der zentrenrelevanten Sortimente als auch die An-
gebotsqualitat im aperiodischen Bedarf und die Freizeitangebote.

Auf Grund seiner teilrdumlichen wie gesamtstadtischen Bedeutung muss das Stadtteilzent-
rum RofBlau in seiner Entwicklung besonders geschitzt und unterstitzt werden. Wichtig ist
der Erhalt und wenn mdglich der Ausbau der bestehenden Multifunktionalitdt mit kommer-
ziellen und nichtkommerziellen Nutzungen (Bildung, Gesundheitsversorgung, Freizeit). Wei-
tere Investitionen in den 6ffentlichen Raum sollten vor allem die Aufenthaltsqualitat und die
Freizeitfunktionen starken.

Mit der geplanten Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit Nahversorger und ergénzenden
kleinteiligen Geschéaften (Schuhe, Bekleidung, Drogerie ect.) soll die Attraktivitat des Stadt-
teilzentrums im Wettbewerb mit anderen Standorten nérdlich der Elbe nachhaltig gestarkt
werden.

Das Ansiedlungsvorhaben ist im Bereich zwischen Schillerplatz und Hauptstralie geplant. Fur
das ,Handelsquartier am Schillerplatz* wird in diesem Zusammenhang eine Neustrukturie-
rung vonstatten gehen. Durch den B-Plan Nr. 31 sollen in diesem Bereich, der bereits heute
Uber eine Handelsnutzung im Discounterbereich verfugt, die Angebote qualifiziert werden.
Der B-Plan sieht groRflachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m2
vor, Einschrankungen beziiglich des Sortiments gibt es nicht.

Auch im Bereich des Freizeit-, Kultur- und Gemeinwesens soll eine Qualifizierung stattfinden.
Leer stehende Wohn- und Gewerbegebdude sind zu revitalisieren, umliegende Freirdume
sind aufzuwerten. Konkurrierende Angebote aullerhalb des Stadtkernes sind grundsétzlich
auszuschlieBen. So soll z.B. das ehemalige Kaufhaus in der Hauptstrale zuklnftig unter
anderem die Bibliothek beherbergen.
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5.2 Leipziger Tor

Stadtebauliche Lage

Das Stadtteilzentrum Leipziger Tor (Wagnerpassage) liegt sudlich des Dessauer Stadtzent-
rums. Es erstreckt sich im Norden von der Leipziger Stralie/Franzstralie bis zur Pestalozzi-
straBe/Heidestralle im Stden. Im Osten wird es vom Israelischen Friedhof und im Westen
von der Radegaster Stralle eingefasst. Mittig durch das Stadtteilzentrum verlauft die viel
befahrene Nord-Stidverbindung (Heide-/Franzstralle) der Stadt Dessau. Im naheren Umfeld
befinden sich der Pollingpark sowie das Landeshauptarchiv.

Die Bebauung entlang der Heidestral3e ist wenig homogen und vermittelt nicht den Eindruck
eines stadtebaulich kompakten Stadtbereichs. Die Qualitéat des Stadtteilzentrums ergibt sich
durch die Funktionsballung, nicht durch stadtebauliche oder architektonische Geschlossen-
heit. Die HeidestraRe stellt eine massive Barriere dar und trennt den 6stlichen und den west-
lichen Bereich des Stadtteilzentrums.

Das Stadtteilzentrum weist mit StraRenbahn und Buslinien eine sehr gute OPNV-Anbindung
an das ohnehin recht nahe Stadtzentrum sowie das sudliche Dessau auf. Kochstedt und
Mosigkau sind per Bus direkt zu erreichen, alle anderen Stadtteile Uber das Dessauer Zent-
rum.
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Bestand

Kommerzieller Kern des zentralen Versorgungsbereichs mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 3.230m= ist die Wagnerpassage mit einem Discounter, einer Apotheke, Frisor, Sanitéats-
haus, Optiker, Reformhaus, Reisebiiro sowie Béacker, Eiskaffee und Fitnessstudio. Erganzend
dazu befinden sich im Versorgungsbereich zwei Apotheken/Sanitatshauser, ein Discounter,
drei Reisebuiros, ein Blumenladen, verschiedene Restaurants/Cafes sowie mehrere Facharzt-
praxen.

Im ndheren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich weitere Restaurants,
ein Apotheke, eine Bank, zwei Frisore und soziale Einrichtungen (Pflegeheim, Kita).

SWOT - Analyse

In Auswertung der stadtebaulichen Lage und der Bestandsaufnahme kdnnen Starken und
Schwéchen, aber auch Chancen und Gefahren benannt werden, die fur die Perspektive des
Stadtteilzentrums ausschlaggebend sind.

Starken Schwéchen

- Quantitativ umfangreiches Angebot im - Wenig attraktives stadtebauliches Umfeld
Discounterbereich - Mangelnde Angebotsqualitat, viele Billig-

- Lage an der Nord-Sud-Verbindung anbieter

- Sehr gute OPNV-Verbindung - Teilung des Nahversorgungsbereiches

- GroRer Einzugsbereich durch Nord—SUd—Verbindung

- Mischung von Wohnen, Biiros und La- - Keine groReren Erweiterungsmaglichkei-
den ten

Chancen Gefahren

- Spezialisierung im Bereich soziale - Einzugsbereich wird durch den Stadtum-
Dienstleistungen / Gesundheitsversor- bau kinftig stark dezimiert
gung - Wachsende Konkurrenz durch die recht

- Spezialisierung auf ergédnzende Angebo- nahe und gut erreichbare Einkaufs-City
te zur Einkaufs-City (Rathaus-Center, konsument, ect.)

Zukinftige Entwicklung

Der heute noch relativ einwohnerstarke Einzugsbereich des Leipziger Tors wird Tragfahigkeit
einblRen, wenn die geplanten Abrissvorhaben im Stadtumbau umgesetzt werden. Das
Stadtteilzentrum wird, perspektivisch gesehen, seinen Status aufgrund der wachsenden
Konkurrenz durch die City einerseits und des Stadtumbaus mit seinen Folgen andererseits
verlieren und sich zum Nahversorgungsbereich umwandeln, der auf Grund der bereits be-
stehenden Kapazitaten jedoch eine besondere Kompetenz im Bereich der sozialen Dienstleis-
tungen und wohnungsnahen Gesundheitsversorgung behalt.

Eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches ist fur diesen Standort nicht vorgese-
hen. Damit wird auf eine Entwicklung im Bestand orientiert, die Ansiedlung weiterer grof3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten wird somit nicht zuge-
lassen. Extensive Erweiterungen der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen werden durch
die enge Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs verhindert.
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6. Ortsteilzentren / Nahversorgungszentren

6.1 Einzelhandelsstandort Meinsdorf

Stadtebauliche Lage

Der Einzelhandelsstandort befindet sich unmittelbar an der KreisstraBe am sudlichen
Ortseingang von Meinsdorf im Norden der Stadt Dessau-RoRlau. Im Norden, Osten und Su-
den wird der Standort von einem Landschaftsschutzgebiet umschlossen. Durch die Bahnli-
nien Dessau — Berlin und Dessau — Lutherstadt Wittenberg wird Meinsdorf vom Ubrigen
Stadtgebiet getrennt. Der Nahversorgungsbereich liegt in etwa zwischen dem Ortskern und
dem Bahnhof Meinsdorf, von wo aus stiindliche Verbindungen zu den Bahnhdfen RoRlau und
Dessau sowie weiter nach Bitterfeld und Lutherstadt Wittenberg bestehen. Darliber hinaus
wird Meinsdorf von der Buslinie RoRBlau — Dessau Hbf. sowie von Schulbuslinien bedient.

Bestand

Der heutige Nahversorger weist eine Gesamtverkaufsflache von etwa 500 m2 auf. Im Ge-
baude des Discounters befindet sich ein separater Backwarenladen. Im 500-m-
Einzugsbereich des Einzelhandelsstandorts leben heute lediglich rund 650 Einwohner. Man-
gels nahe gelegener Alternativen versorgt der Standort jedoch auch die Bewohner aus dem
weiteren Umfeld in Meinsdorf sowie aus Muhistedt, Streetz und Natho. Insgesamt leben
rund 2.200 Einwohner in diesen Orten. Im Prognosehorizont 2020 werden es noch etwa
2.300 Einwohner sein.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- Grundversorgung des - begrenztes Warenangebot
taglichen Bedarfs - isolierte Lage auBerhalb der Stadt

- Lage an Verbindungsstralie - Randlage am Ort, kein wirklich integrier-
nach Roflau ter Standort

- gute Erreichbarkeit durch MIV und
OPNV

- einziges Nahversorgungsangebot
fur Meinsdorf und weitere
nordliche Ortsteile

Chancen Gefahren
- einziger Versorger im - kaum Erweiterungsmadglichkeiten
Norden von Dessau-RoRlau - mangelnde Tragfahigkeit

Entwicklungsperspektiven

Die Tragfahigkeit des Einzelhandelsstandorts ist angesichts der insgesamt relativ geringen,
wenn auch kaum sinkenden Einwohnerzahl problematisch. Dennoch sollte der Nahversorger
wegen seiner Versorgungsfunktion fir die noérdlichen Ortsteile bzw. Siedlungsbereiche der
Doppelstadt als Standort im Planungszeitraum bis 2020 erhalten bleiben. Daher wird an
diesem Standort ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Bruttoflache von etwa 5.000 m2
festgelegt. Er umfasst im Wesentlichen das heutige Betriebsgeldande des Discounters (inklu-
sive Parkflachen) und kann aufgrund der Lage am Landschaftsschutzgebiet auch nicht we-
sentlich ausgeweitet werden. Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs lasst eine
begrenzte Ausweitung der Verkaufsfliche zu und soll als Investitionsanreiz dienen, der vor
allem dann funktionieren wird, wenn das Zentrenkonzept gesamtstadtisch konsequent um-
gesetzt wird.
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6.2 Einzelhandelsstandort Rodleben

Stadtebauliche Lage

Der Einzelhandelsstandort Rodleben liegt im Nordwesten des Stadtteiles RoRRlau. Der Ortsteil
Rodleben ist von landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen umgeben und wird von der
Bahnlinie nach Zerbst/Magdeburg in nordéstlicher Richtung tangiert, die Ostlich einen Halte-
punkt bietet. Die Ortslage Rodleben ist durch eine Buslinie an RoRRlau angebunden, die ge-
genwartig jedoch nur am Morgen und am Nachmittag bedient wird (Schulbus).

Bestand

Im Nahversorgungsbereich befinden sich ein Discounter, ein Backer, eine Drogerie und ein
Getrankeladen. Die Gesamtverkaufsflache betragt hier ca. 1.105m2,

Angesichts der peripheren Lage zum Ortsteil Rodleben leben lediglich etwa 220 Einwohner
im 500-m-Einzugsbereich des Standorts. Da fuRlaufig erreichbare Einzelhandelsangebote in
den Ortslagen Tornau, Neeken, Brambach und Rietzmeck, in den Siedlungen Waldchen und
Biethe Nord sowie im Ubrigen Rodleben fehlen, erfillt dieser Standort jedoch auch Naher-
sorgungsfunktionen fur die Einwohner aus diesen Bereichen. Dennoch ist die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Standorts eingeschrankt, da diese Siedlungsbereiche gemeinsam lediglich
rund 2.600 Einwohner aufweisen. Jedoch wird diese Einwohnerzahl im Prognosezeitraum bis
2020 in etwa stabil bleiben.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen
- Einzelstandort mit Grundversorgung - Begrenztes Angebot
- Nahversorger fur westliche - Stédtebaulich nicht integriert

Ortsteile von RofR3lau
- Lage an Verbindungsstralie

nach Roflau
- gute MIV-Anbindung
Chancen Gefahren
- alleiniger Nahversorger - Mangelnde Tragfahigkeit

im Nord-Westen von Dessau-Rollau
- Ausbau der OPNV-Anbindung

Entwicklungsperspektiven

Der Einzelhandelsstandort Rodleben sollte wegen seiner Bedeutung fir die Nahversorgung
der Ortslage, der Ortslagen Tornau, Neeken, Brambach und Rietzmeck sowie der nahe Sied-
lungsbereiche von Rofllau im Planungszeitraum bis 2020 erhalten bleiben. Die Tragféahigkeit
ist angesichts der Einwohnerzahlen im weiteren Einzugsbereich problematisch. Daher wurde
als Investitionsangebot ein zentraler Versorgungsbereich von etwa 2,1 ha ausgewiesen, der
auch eine begrenzte Expansion der heutigen Verkaufsflache zulasst.
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6.3 Nahversorgungszentrum Roflau - Waldesruh

Stadtebauliche Lage

Das Nahversorgungszentrum Waldesruh liegt im Osten des Stadtteils RoBlau. Der Einzelhan-
delsstandort wird von umstehenden anderthalbgeschossigen Einfamilienhdusern gefasst.
Eine Verbindung zum o6ffentlichen Nahverkehr ist durch eine Bushaltestelle gegeben, die
allerdings nur im Schilerverkehr bedient wird.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich — Gesamtverkaufsflache ca. 1.010m2 - gibt es derzeit
einen Discounter, Getréankeladen, Backer, Fleischer, Drogerist, Restaurant und ein Lottola-
den.

Im naheren Umfeld des Nahversorgers befindet sich eine Pflegeeinrichtung.
Der unmittelbare 500-m-Einzugsbereich mit nur etwa 1.100 Einwohnern sichert die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Nahversorgers nicht ab. Allerdings versorgt der Standort auch

den gesamten sidostlichen Bereich von Rofl3lau mit rund 2.500 Einwohnern, was zu einer
mindestens ausreichenden Auslastung fihrt.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- hinreichendes Angebot an Nahversor- - ausschlieBlich Billigangebote
gung - OPNV-Anbindung nur durch

- einziger Versorger im Osten von Rof3lau Bus im Schilerverkehr

- stadtebaulich integrierte Lage - Zweckbauten mit sehr
im Wohngebiet bescheidenem Umfeld

- relativ neue Bausubstanz

Chancen Gefahren

- alleiniger Versorger der - keine Erweiterungsmaoglichkeiten
ostlichen Stadt von RoBlau - abgeschiedene Lage im Wohngebiet

Entwicklungsperspektiven
Im Bebauungsplan Nr. 4 wird im Wesentlichen der bestehende Discounter durch die Auswei-

sung eines Sondergebiets Einkaufszentrum ohne Verkaufsflichenbeschrankung gesichert,
groRere Ausbaupotenziale bestehen durch den derzeitigen Bebauungsstand nicht mehr.
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Perspektivisch gesehen ist der zentrale Versorgungsbereich zu erhalten und sollte auf Grund
seiner Lage als Nahversorgungsbereich in der Zentrenstruktur von Dessau-Rof3lau langfristig

stabilisiert werden.

Nahversorgungszentrum RofR3lau Waldesruh
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6.4 Nahversorgungszentrum Rof3lau — Magdeburger StralRe

Stadtebauliche Lage

Der zukinftige Nahversorgungsbereich an der Magdeburger Strafle befindet sich im Nord-
westen des Stadtteiles Roflau, in Richtung Rodleben. Es wird im Norden von der angren-
zenden Bahnlinie (Richtung Zerbst, Magdeburg) und im Siden von der Magdeburger Stral3e
begrenzt. Eine Verbindung mit dem Zentrum der Stadt Dessau bzw. des Stadtteils RoBlau
durch den OPNV ist gegeben, allerdings in sehr niedriger Taktfrequenz.

Im fulllaufigen 500-m-Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums leben lediglich rund 750
Einwohner. Der Standort versorgt jedoch den gesamten Siedlungsbereich von RoBlau west-
lich der Bahnlinie mit gut 2.000 Einwohnern und liegt zudem verkehrsginstig an der heuti-
gen Trasse der BundesstralRe in Richtung Zerbst und Magdeburg. Insofern ist auch langer-
fristig eine wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben.

Bestand

Im naheren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich eine Sekundarschule,
eine Bank, ein Frisor- und Haarstudio und ein Biergarten.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- gute Nahversorgungsangebeot - ausschlieBlich Discounterangebote

- weitere erginzende Einzelhandels- und | - OPNV-Anbindung unzureichend
Dienstleistungsangebote - Ungeordnete stadtebauliches Umfeld

- verkehrsglnstige Lage an Bundesstralle

Chancen Gefahren

- GroBter Versorger der westlichen Stadt- | - keine Erweiterungsmaoglichkeiten
bereiche von RoB3lau - Konkurrenzdruck durch Luchplatz, Innen-

stadt RoRlau, weitere Discounter

Entwicklungsperspektiven

Fir das Einkaufszentrum Magdeburger Stralle sind im B-Plan Nr. 13 bis zu 3.200 m2 Ver-
kaufsflache vorgesehen. Darlber hinaus lasst der B-Plan in beschranktem Umfang weitere
zentrenrelevante Sortimente zu (Ladeneinheiten von max. 100m2 Verkaufsflache, insgesamt
max. 300m2 Verkaufsflache).

Durch die StadtumbaumaBnahmen im Wohngebiet ,Biethe” wird sich in den kommenden
Jahren die Einwohnerzahl im Umfeld des Standortes weiter reduzieren. Allerdings ist der
Standort ohnehin nicht oder nur gering auf die Versorgung seines unmittelbaren Umfelds
orientiert. Durch die vorgesehene Neutrassierung (Ortsumfahrung) der B184 westlich an der
RoRlauer Innenstadt vorbei ist jedoch auch die glnstige verkehrliche Anbindung des Stand-
ortes fur Pendler ins Umland nicht mehr gegeben, so dass die wirtschaftliche Tragféhigkeit
dann mdglicherweise geféhrdet sein kdnnte.

Zentrenkonzept Dessau-Roflau 93



6.0rtsteilzentren und Nahversorgungsbereiche

Nahversorgungszentrum Magdeburger Stral3e

;,Eensm}"“-_ﬂ"" 1

piteEhuTnsy

Tane :

. Wohngebaude / Nebengebaude

- Leerstand

|:| Parkflachen

|:| Freiflachen

Wichtige Griinfldchen
I Soziale Einrichtungen
. Offentliche Geb&ude
|E| Haltepunkte OPNV

E Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

94

. Einkaufscenter / Warenhaus

D Lebensmittel

. Sonstige Handelseinrichtungen
|j] Banken / Sparkassen

. Sonstige Dienstleistungen

D Apotheke / Drogerie / Gesundheit
E Gaststatte / Hotel

D Post

E Abgrenzung B-Plan

Wallraf & Partner
August 2008



Zentrenkonzept Dessau-Roflau

6.5 Nahversorgungszentrum Rol3lau - Luchplatz

Stadtebauliche Lage

Der Luchplatz bildet den Eingang in den Stadtteil RoRRlau aus Richtung Dessau. Am diesem
Schnittpunkt der B 184 und der B 187 sowie in unmittelbarer Nahe zum Roflauer Bahnhof
liegt das Ortsteilzentrum RoBlau — Luchplatz in geographisch als auch verkehrstechnisch
sehr glnstiger Lage. Auch die Busanbindung ist Uber die Haltestelle am Bahnhof, die
zugleich Umsteigepunkt zwischen Bahn, Stadtbus und mehreren Regionalbuslinien ist, sehr
gut. Die Anfahrt fur die privaten PKW zum Parkplatz erfolgt von der Bahnhofseite aus.

Der Luchplatz ist auch stadtebaulich als Auftakt fur die Stadtteile noérdlich der Elbe von er-
heblicher Bedeutung. Die Einzelhandelsfunktionen des ,Elbezentrums* werden hier mit Woh-
nen und Buroflachen zu einer idealtypischen Nutzungsmischung ergénzt. Zurzeit besteht hier
jedoch die Gefahr einer Funktionsentleerung — unter anderem durch die bereits erfolgte
SchlieBung der Agentur fir Arbeit an diesem Standort.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich finden wir derzeit einen Discounter, zwei Restaurants,
einen Imbiss, eine Drogerie, ein Textil-, Lotto-, und Blumenladen und eine Spielothek. Des
Weiteren vier Versicherungsanbieter. Insgesamt betragt die Verkaufsflache ca. 1.500m?2.

Im naheren Umfeld des Bereiches befinden sich ergédnzend drei Haar- und Kosmetikstudios
und ein weiterer Blumenladen.

Im 500-m-Einzugsbereich um den Standort leben rund 2.000 Einwohner, womit seine wirt-
schaftliche Tragféhigkeit allein noch nicht gegeben wére. Er versorgt jedoch auch die sudli-
che Innenstadt RofRlaus mit, so dass er Uber ein erheblich groReres Einzugspotenzial verflgt.
Seine Uberdurchschnittliche verkehrliche Anbindung am Schnittpunkt zweier Bundesstralien
sowie am Bahnhof vergrofiert den erweiterten Einzugsbereich, der im Prognosehorizont
2020 etwa 3.700 Einwohner umfassen duirfte, noch zusatzlich.

Zentrenkonzept Dessau-Roflau 95



6.0rtsteilzentren und Nahversorgungsbereiche

SWOT - Analyse

Der stadtebaulich wichtige Standort bietet durch seine Lagegunst im Verkehrsnetz, durch die
Stadtgestaltqualitdten der Umgebung und durch ein umfangreiches Stellplatzangebot sehr
gunstige Rahmenbedingungen. Durch die SchlieBung der Agentur fir Arbeit ist jedoch eine
Funktion mit Magnetwirkung verloren gegangen, womit ein gewisser Bedeutungsverlust
einherging.

Starken Schwachen
- ausreichendes Angebot der - schlechte Anbindung bzw. Zufahrt direkt
Nahversorgung von der Luchstrale

- das ansprechende sanierte Stadtbild

- idealtypische Funktionsmischung von
Wohnen, Laden und Biros

wenig qualitativ hochwertiges Angebot

- Isolation durch Bahnlinie vom Westen

- verkehrlich ideale Lage am Schnittpunkt RoRlaus
zweier Bundesstraken / am Bahnhof - Teilweise Leerstand
- ausreichendes Stellplatzangebot - Trennung von der Altstadt durch B 184
Chancen Gefahren
- Aufwertung der Verbindung zur - Konkurrenz durch geplanten Markt Mag-
Innenstadt Roflaus deburger StralRe
- Erweiterungsmaéglichkeiten
im sidlichen Bereich - Nachfrageriickgang durch Verschlechte-
- Verbindung zur Biethe rung des Bahnangebots

- Aufwertung der ErschlieBung

Entwicklungsperspektiven

Der zentrale Versorgungsbereich wird so festgelegt, dass er neben dem bisherigen ,Elbe-
zentrum“ auch den Bereich des Bahnhofes und dessen Vorplatz umfasst. Er bietet mit etwa
2,6 ha das Potenzial fur einen Ausbau des Standortes. Da fir den Bereich kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan besteht, ist die Genehmigung neuer Vorhaben von der Bewertung der
stadtebaulichen Einordnung abhéngig.

Aufgrund seiner Bedeutung fur die teilrAumliche Versorgung und die Ortseingangssituation
sollte dieser Bereich durch stadtebauliche Aufwertung und Neuordnung gestéarkt werden.
Dies betrifft die Konzentration und Stabilisierung der Einzelhandelsangebote und Aufwertung
der Freiraume sowie des Bahnhofumfelds. Die Erreichbarkeit fir FuBganger und Radfahrer
aus westlicher Richtung (Biethe) kann verbessert werden.

Der Eigentumer des bisherigen ,Elbezentrums* plant zurzeit eine kleinere Nutzungsénderung
sowie die ergadnzende Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, um die Funktionsverluste
auszugleichen.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist auch langfristig durch die glnstige verkehrliche Lage
und die Einwohnerzahl im weiteren Umfeld gegeben.
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Nahversorgungszentrum Roflau-Luchplatz
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6.6 Ortsteilzentrum - Ziebigk

Stadtebauliche Lage

Ziebigk ist ein im Nordwesten gelegener Stadtteil von Dessau-Roflau, im Norden begrenzt
von der Elbe, im Osten von Schloss und Park Georgium, im Stiden von der Ebertallee mit
anschlieRender ,,GroRRer Kienheide* und im Westen von den Burgwallwiesen. Der Nahversor-
gungsbereich an der Kornhausstrae/Kirchstrale befindet sich im Zentrum des Ortsteiles
Ziebigk gegentber der Kirche. Eine direkte Verbindung mit dem Zentrum der Stadt Dessau-
RofRlau ist durch die Busse des 6ffentlichen Nahverkehrs gegeben, die sowohl in der Korn-
haus-, als auch in der KirchstraRe halten. Stadtebaulich flgt sich die relativ neue Anlage gut
ins Wohnumfeld ein und wird auch von der umliegenden Bevélkerung gut angenommen.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich — Gesamtverkaufsflache ca. 4.545m2 -befinden sich derzeit
ein Discounter, ein Sanitatshaus, eine Bank, ein Blumenladen sowie ein Obst- und Gemiise-
laden, ein Eiskaffee und ein Textilgeschéft. Des Weiteren ein Tabak- und Zeitschriftenladen
sowie ein Reiseblro, ein Fahrradfachgeschéft und ein Frisor.

Das Angebot wird im naheren Umfeld des zentralen Versorgungsbereichs durch zwei Restau-
rants, Backerladen, mehrere Allgemeinmediziner und Facharzte sowie Versicherungsagentu-
ren erganzt.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit des zentral im dicht besiedelten Ziebigk gelegenen Stand-
orts ist durch gut 3.200 Einwohner in einem 500-m-Radius formidabel gesichert. Zudem
versorgt er ganz Ziebigk mit etwa 6.034 Einwohnern mit.
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SWOT - Analyse

Starken

- gute Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs durch verschiedene
Dienstleister

- Konzentration kommerzieller und nicht
kommerzieller Funktionen

- Stédtebaulich integrierte Lage
im Zentrum von Ziebigk

- Lage an der HauptverkehrsstraRe
- Relativ neue Bausubstanz

- ldeale Mischung von Wohnen
und Gewerbe

Schwaéachen

- Trennung der Verkaufsbereiche
durch Hauptstralle

- Brache und untergenutzte
Flachen im dstlichen Teil

Chancen

- Erweiterungsmoglichkeiten
in zentraler Lage

- Stadtteilqualitaten

Gefahren
- Konkurrenz durch eine stéarkere City

Entwicklungsperspektiven

Perspektivisch wird eine kleinteilige Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
mit Stadtteilqualititen beflrwortet. Durch eine Erschliefung der dstlichen Freiflachen kann
der Bereich gestarkt werden, diese werden daher in den zentralen Versorgungsbereich ein-
bezogen, der somit eine Bruttoflache von etwa 1,4 ha aufweist und ein angemessenes Ex-
pansionspotenzial auch fur zentrenrelevante Sortimente beinhaltet.

Auch langerfristig werden angesichts der stabilen Einwohnerentwicklung von Ziebigk ausrei-
chend viele Menschen im Einzugsbereich des Standortes wohnen, um seine wirtschaftliche
Tragfahigkeit und angemessene Expansion sicher zu stellen.
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6.7 Nahversorgungszentrum Dessau - Schlachthof

Stadtebauliche Lage

Der Nahversorgungsbereich befindet sich an der Eduardstral3e/Karlstralle am Ostrand des
Grunderzeitviertels Nord. Im Nordosten grenzt in unmittelbarer Ndhe die Dessau-Worlitzer
Eisenbahn mit dahinter liegendem Friedrichgarten und im Siden die Mulde das Einzugsge-
biet des Schlachthofes. Die sanierte Markthalle und die gegentberliegenden Backsteinge-
b&aude bilden ein architektonisch wertvolles zusammenhéngendes Ensemble im Norden der
Stadt. Der Standort wird durch eine Stadtbuslinie mit Haltestelle in der KarlstralBe an den
OPNV angebunden.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich — Gesamtverkaufsfliche ca. 960m2 - befinden sich ein
Discounter, ein Bioladen, Getrankehandel, Béacker, Fleischer, ein Blumenladen sowie ein
Fotogeschaft. Des Weiteren gibt es vor Ort einen Kiosk und einen Bereich verschiedener
Gewerbeeinrichtungen (wip) mit einer Physiotherapiepraxis, einem Blumenladen, einem
Nagelstudio, einem Frisor, drei Heilpraxen und weiteren Einzelhandelseinrichtungen.
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Im naheren Umfeld des Griinderzeitgebiets Nord sind weitere kleinteilige Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote sowie erganzende Gemeinweseneinrichtungen(zwei Jugendfreizeit-
einrichtungen), wodurch die Multifunktionalitéat des Standorts gestarkt wird.

Trotz seiner Randlage zum Wohngebiet Dessau-Nord verflgt der Standort mit etwa 4.700
Einwohnern, die weniger als 500 m entfernt leben, Gber ein erhebliches fulllaufiges Einzugs-
potenzial, das allein bereits geeignet ist, um diesen Standort als dauerhaft wirtschaftlich
tragféhig bezeichnen zu kénnen.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- gutes Nahversorgungsangebot - Kein Aufkommen von textilen Waren

- Bioprodukte - Beschrénktes Angebot an Lebensmitteln

- stadtebaulich integriert am - Ostliches Umfeld (Kleingarten, Gewerbe,
Rand von Nord Brachland) ungeordnet

- attraktives baulich-raumliches Umfeld

Chancen Gefahren

- kommende Verkehrstrasse im Osten

- Potentiale fur Flachen-
und Angebotserweiterung

Zukunftige Entwicklung

Das ehemalige Schlachthofgeldnde in Dessau-Nord wurde durch den Bebauungsplan Nr. 147
Uberplant. Er sieht noch weitere Misch- und Gewerbeflachen vor, die sich fir eine Ansied-
lung von Handelseinrichtungen eignen. GroRflachiger Einzelhandel und innenstadtrelevante
Angebote sind im Bebauungsplan derzeit nicht vorgesehen. Durch die neue Ostrandstralie,
die das Ortsteilzentrum 0stlich tangiert, wird die verkehrliche Erreichbarkeit mittelfristig
deutlich verbessert, was weitere Nachfragepotentiale erschlielen kann. Die ErscvhlieRung
des Gebietes wurde aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” finanziert. Einzelhandel ist in diesem Gebiet groRtenteils ausgeschlossen
und wird durch den Zweckbindungszeitraum bis 2018 eine weitere Ansiedlung von Einzel-
handelseinrichtungen nur mittelfristig méglich machen.

Perspektivisch gesehen ist der zentrale Versorgungsbereich auf dem ehemaligen Schlacht-
hofgelande zu erhalten und auch auszubauen. Durch die Bereichsabgrenzung mit einer Ge-
samtbruttoflache von 2,2 ha (davon etwa 1 ha Freiflache) wird eine Agglomeration von zent-
renrelevanten Angeboten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs durch einen Vollsortimenter
an diesem Standort ausdricklich zugelassen. Erweiterungsflachen bestehen vor allem in
Richtung der neuen Ostrandstrale, wobei eine Neuordnung und Aufwertung des Ostens
ratsam ware.

Angesichts der hohen Einwohnerdichte im Umfeld und nur moderater prognostizierter Rick-
gange bleibt der Standort auch langfristig wirtschaftlich tragfahig. Seine Marktsituation wird
durch die Fertigstellung der Ostrandstrale mittelfristig noch einmal deutlich gestéarkt.
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Nahversorgungszentrum Dessau -Schlachthof

a FTéI}ﬂEJS_S‘!jﬁ_ﬂ:‘S_{I;@T ___: y

. Wohngebaude / Nebengebaude . Einkaufscenter / Warenhaus

. Leerstand D Lebensmittel

|:| Parkflachen . Sonstige Handelseinrichtungen
I:I Freiflachen E Banken / Sparkassen

. Wichtige Griinflachen . Sonstige Dienstleistungen

. Soziale Einrichtungen D Apotheke / Drogerie / Gesundheit
. Offentliche Gebaude . Gaststatte / Hotel

|E| Haltepunkte OPNV D Past

E Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche E Abgrenzung B-Plan

Zentrenkonzept Dessau-Rof3lau 103



6.0rtsteilzentren und Nahversorgungsbereiche

6.8 Ortsteilzentrum - Waldersee

Stadtebauliche Lage

Waldersee liegt im Osten von Dessau-Rosslau, an der Kreisstral3e in Richtung Vockerode und
Coswig. Der Ortsteil, der sich aus den urspriinglichen Dérfern Naundorf und Jonitz zusam-
mengeschlossen hat, grenzt im Norden an das Biospharenreservat Mittelelbe und den
Schlosspark Luisium.

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Am Luisium-Eck" in Waldersee liegt im Zentrum des Orts-
teiles, mit Anbindung an die Kreisstral3e. In direkter Nachbarschaft befindet sich die “Grund-
schule am Luisium“, die von fast 200 Kindern aus Waldersee, Mildensee, Sollnitz, Kleutsch
und Vockerode besucht wird. Waldersee ist ein typisches Dorf mit groRflachiger Bebauung
im Einfamilienhausbereich. Der Nahversorgungsbereich wird durch den OPNV mit dem Stadt-
zentrum Dessau-Roflau verbunden.
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Bestand

In der stadtebaulich und architektonisch ansprechenden Anlage “Am Luisium-Eck” befinden
sich derzeit Wohnungen und verschiedene Gewerbeeinheiten, darunter ein Discounter, eine
Drogerie, eine Bank- und Poststelle, ein Fahrradladen sowie ein asiatischer Imbiss und eine
Apotheke. Die Gesamtverkaufsflache betragt ca. 2.330m=2.

Im ndheren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches findet man einen Bécker, Lottola-
den, ein Frisdrgeschaft, einen Allgemeinmediziner sowie die Grundschule “Am Luisium* und
eine Pension.

Im Einzugsbereich von 500 m leben rund 1.150 Einwohner, als einziger Versorgungsbereich
im Ortsteil Waldersee kann das Ortsteilzentrum jedoch auch die Ubrigen rund 1.481 Einwoh-
ner von Waldersee mit versorgen, so dass eine wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben ist,
zumal die Einwohnerzahl im Stadtteil auch langerfristig eher stabil bleiben wird. Hinzu
kommt, dass der Einzelhandelsstandort in Waldersee auf Grund seiner Lage auch Anwohner
bzw. Pendler im benachbarten Vockerode mit versorgt.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- Zentrale Lage im Ort - Begrenzte Einwohnerzahl im Quartier
- Direkte Lage an der Kreisstralie - Relativ schmales Einzelhandels- und
- Anbindung an OPNV Dienstleistungsangebot

- Funktionales, ausreichendes Angebot
- Verbindung mit Schulstandort

Chancen Gefahren
- Kleinteiligkeit der Laden - Kurze Verbindung zum Stadtzentrum
- Kleinteilige Erweiterungsméglichkeiten kann Konkurrenz durch City verstarken

Entwicklungsperspektiven

Perspektivisch gesehen ist der Bestand des “Luisium-Ecks” zu stabilisieren und sollte im In-
teresse der Nahversorgung erhalten bleiben. Ein akuter stadtebaulicher Aufwertungs- oder
Erweiterungsbedarf ist nicht gegeben.

Die prognostizierte eher stabile Einwohnerentwicklung bis 2020 wird die wirtschaftliche
Tragféhigkeit des Standortes aus heutiger Sicht nicht beeintrachtigen. Er wird fur die etwa
2.650 Einwohner Waldersees sowie fur Pendler aus umliegenden Ortschaften im Nordosten
auch im Jahr 2020 ein wichtiger Nahversorgungsstandort bleiben.

Der zentrale Versorgungsbereich wurde mit einer Bruttoflache von etwa 1,4 ha so angelegt,

dass eine stabile Entwicklung im Bestand mit kleineren Erweiterungsmaoglichkeiten gesichert
ist.
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Ortsteilzentrum Waldersee
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6.9 Nahversorgungszentrum Kleinkihnau

Stadtebauliche Lage

Kleinkiihnau befindet sich im Nordwesten der Stadt Dessau-RoRlau. Der Ort wird im Norden
vom Biosphéarenreservat Mittelelbe und dem nah angrenzenden Ortsteil GroRkiihnau und im
Stiden vom Verkehrslandeplatz Dessau-Kleinkiihnau begrenzt. Die Hauptstralle, die den Ort
durchquert, fihrt in Richtung Dessau-RoRlau direkt zum Technikmuseum “Hugo Junkers®.
Des Weiteren wird die Hauptstrae vom Radfernwanderweg R1 begleitet.

Der Nahversorgungsbereich Kleinkiihnau befindet sich an der Hauptstralie, welche an dieser
Stelle von der Friedensallee Richtung GroRRkiihnau gekreuzt wird. Kleinkiihnau ist durch den
regelmaRigen offentlichen Nahverkehr (Buslinie) mit dem Dessauer Zentrum sowie mit Zie-
bigk verbunden.

Bestand

Im Nahversorgungsbereich mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.390m=2, der zugleich auch
GroRkuhnau mit versorgt, befinden sich ein Discounter, eine Apotheke, Bank, Post, ein Ba-
cker, sowie ein Textilgeschaft, ein Blumenladen, Frisér, Lottoladen und ein Restaurant.

Im naheren Umfeld des Versorgungsbereiches haben sich zwei Zahnarzte, ein Getrankeladen
und ein Geschéft fur Kleintierbedarf angesiedelt.

Der Standort kann zwar lediglich gut 1.250 Einwohner im 500-m-Einzugsbereich verzeich-
nen, ist jedoch insgesamt gesehen wirtschaftlich tragfahig, da er auch die weiteren Bereiche
von Kleinkiihnau sowie GroRkiihnau mitversorgt. In diesem weiteren Einzugsbereich leben
rund 2.730 Menschen. Hinzu kommt eine Nachfrage aus den westlichen Randbereichen des
Stadtteils Siedlung.
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SWOT - Analyse

Starken

- ausreichende Versorgung
des taglichen Bedarfs

- dient Mitversorgung von Grof3kiihnau

- stadtebauliche Integration
in den Ortskern

- direkte Haltestelle des OPNV vor Ort

Schwachen

- zerstreute erganzende Angebote

- minimale Nahversorgung

- keine grolReren Erweiterungspotenziale

Chancen
- subzentrale Versorgungsrolle im nord-
westlichen Dessauer Randgebiet

Gefahren

- Kaufkraft im Einzugsbereich kann bei star-
kerem Einwohnerrlickgang gefahrdet sein

Entwicklungsperspektive

Im Planungszeitraum bis 2020 ist der zentrale Versorgungsbereich Kleinkiihnau im Bestand
zu sichern und im Interesse der Nahversorgung zu erhalten. Ein akuter stédtebaulicher Auf-
wertungsbedarf ist ebenso wenig vorhanden wie die Notwendigkeit, den Bereich Uber den
heutigen Bestand hinaus auszuweiten. Der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich
nimmt eine Bruttoflache von etwa 1,6 ha ein, enthélt aber Uber die Abgrenzung der gegen-
wartigen Versorgungskapazitaten hinaus keine Erweiterungsflachen.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist als einziges Zentrum fiir Klein- und Grof3kiihnau auch
langfristig als sicher anzusehen, liegt aber im Grenzbereich. Daher sollte der Standort durch
die Férderung von Ansiedlungen erganzender Nutzungen unterstutzt werden.
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6.10 Standort Schaftrift

Stadtebauliche Lage

Der ehemalige Nahversorger liegt im ostlichen Zipfel des Stadtteils Alten und ist stadtebau-
lich gut in das Wohngebiet Schaftrift, eine eher kleine Siedlung des komplexen Wohnungs-
baus der DDR-Zeit, integriert. Das Wohngebiet grenzt im Norden an das Berufsschulzent-
rum, im Osten und Siiden an Kleingartenanlagen und ein Kleinsiedlungsgebiet und im Osten
an das Gewebegebiet West.

Bestand

Die leer stehende Kaufhalle wird von umstehenden Plattenbauten gefasst. Vor Ort befindet
sich ein mobiler Verkaufswagen einer Backerei.

Der Standort wurde im Einzelhandelsgutachten nicht als Nahversorgungsbereich gefuhrt, da
es hier keinen Einzelhandelsmagneten mehr gibt. Er verfugt ber eine sehr gute OPNV-
Anbindung (Stral’enbahn) und liegt nahe an der Junkersstrale als starker Verkehrsader.

Der unmittelbare 500-m-Einzugsbereich kénnte eine wirtschaftliche Tragfahigkeit des Stand-
ortes angesichts nur etwa 1.520 Einwohner allein nicht sichern. Zum weiteren Einzugsbe-
reich kdnnen die restlichen Bereiche von Alten gezéhlt werden (nochmals etwa 2.810 Ein-
wohner ohne Schaftrift). Damit ware eine wirtschaftliche Tragfahigkeit méglicherweise ge-
geben.

Im Stadtumbau wird die Schaftrift nach den heutigen Planungen auf etwa 1.360 Einwohner

schrumpfen. Nahe Angebote in Gewerbegebiet Mitte (Mannheimer Str.) sowie das Vorhaben
in der Kéthener Stralle kénnen die Tragfahigkeit des Standorts erheblich beschadigen.

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen
- stadtebaulich integrierte Lage - Zweckbauten mit sehr
im Wohngebiet bescheidenem Umfeld
- guter OPNV und MIV-Anschluss - Relativ alte Bausubstanz, keine Erweite-

rungsmaoglichkeiten

- Kein aktiver Lebensmittelmagnet vorhan-
den, keine ergédnzenden Funktionen

Chancen Gefahren

- alleiniger Versorger fir eine alternde - starke Konkurrenz durch nahe Discounter
Bewohnerschaft in der Schaftrift sowie und zentrenrelevante Sortiment in den
fur das 6stliche Alten Fachmarkten des Gewerbegebiets

- Tragfahigkeit wegen Stadtumbau und
dinne Besiedelung im weiteren Umfeld
nicht mehr gegeben.

Zukunftige Entwicklung

Eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich kann fachlich wegen mangelnder Tragfa-
higkeit nicht beflirwortet werden. Im Sinne der Nahversorgung ware nur der Standtort der
Kaufhalle ein Gewinn, alle anderen Standorte waren nicht gunstiger als die bereits vorhan-
denen oder geplanten Angebote. Falls das Vorhaben in der Kothener StralRe nicht realisiert
wirde, sollte der Standort nochmals gepruft werden.
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6.11 Nahversorgungszentrum Ellerbreite

Stadtebauliche Lage

Der Zoberberg ist ein Stadtteil des industriellen Wohnungsbaus mit Anbindung an die B 185.
Der zentrale Versorgungsbereich an der Ellerbreite befindet sich an der Kéthener StraRe,
sudlich des alten Dorfkernes vom Stadtteil Alten. In unmittelbarer Nahe befinden sich eine
Schule, eine Kita, ein Jugendclub und der Zoberbergsee sowie etwas entfernter das stadti-
sche Klinikum. Das Umfeld ist durch (teil-) modernisierte Plattenbauten und Geschosswoh-
nungsbau nach 1990 gepragt. Sowohl StralRenbahn als auch Buslinien schaffen eine regel-
maRige 6ffentliche Verkehrsverbindung mit dem Zentrum der Stadt Dessau-Rof3lau.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich Ellerbreite mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 950m=2
gibt es einen Discounter, eine Bank, einen Fleischer und Bé&cker, einen Lottoladen, einen
Versandhandel, eine gastronomische Einrichtung sowie einen Textil- und Geschenkeladen,
einen Frisér und ein Eiskaffee.

Ergénzend befinden sich im naheren Umfeld die Sekundarschule und die Grundschule Zo-
berberg, das Spielhaus, die AWO Pflegeeinrichtung ,Heinrich Deist Haus"“, zwei Allgemein-
mediziner, ein Internist und ein Kinderarzt.

Durch die zentrale Lage im dicht bebauten Stadtteil Zoberberg verfiigt der Standort auch
nach den Wegziigen der letzten Jahre noch Uber ausreichend potenzielle Kunden. Im 500-
m-Einzugsradius leben rund 3.650 Menschen.
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SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen

- Anbindung ans Verkehrsnetz der OPNV | - wenig attraktives Umfeld

- integriert ins Wohngebiet Zoberberg - minimales Nahversorgungsangebot

- tragfahiger Einzugsbereich - keine Erweiterungsmoglichkeiten

Chancen Gefahren

- preiswertes Angebot in Ergdnzung zum | - Tragféahigkeit durch Stadtumbau langfris-

Junkerspark tig offen

- Verbindung mit Schulstandort und Kita - Konkurrenz zum Junkerspark und ande-

ren Standorten im Einzugsbereich

Zukinftige Entwicklung

Der zentrale Versorgungsbereich ist stark abhangig von der allgemeinen Entwicklung des
Zoberberges in Abhéngigkeit vom Stadtumbau, von der Entwicklung des Junkerparks und
moglicherweise auch durch die Ansiedlung neuer Einzelhandelsstandorte in unmittelbarer
Nahe, so etwa am Standort in der Kothener Strale.

Durch den Stadtumbau mit den geplanten Abrissvolumina am Zoberberg, durch die deutlich
negativen demographischen Trends sowie durch die starke Standortkonkurrenz von Seiten
des Junkersparks und ggf. weiterer Discounterstandorte kann die langfristige wirtschaftliche
Tragfahigkeit trotz einer gunstigen Ausgangsposition gefahrdet werden. Jedoch bleibt der
Standort fur die wohnungsnahe Versorgung einer zunehmend alternden Einwohnerschaft
von herausragender Bedeutung. Zudem bietet er gerade fir die vielen einkommensschwa-
chen Haushalte am Zoberberg eine preisglinstige Alternative zu den Angeboten im Junkers-
park.

Daher sollten neue Ansiedlungen auch im weiteren Umfeld unbedingt unterbleiben, um nicht
zusétzliche mobile Kaufkraft von diesem Standort abzuziehen. Die Ausweisung weiterer zent-
raler Versorgungsbereiche im néheren Umfeld ist keinesfalls zu befurworten. Der festgelegte
Versorgungsbereich fir den Standort Ellerbreite hat eine Bruttoflache von etwa 0,8 ha und
weist keinerlei Erweiterungsflachen aus. Auf lange Sicht sollte eine arbeitsteilige Funktion
der Nahversorgung mit dem Junkerspark herbeigefiihrt werden.
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Nahversorgungszentrum Ellerbreite
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|:| Parkflachen . Sonstige Handelseinrichtungen
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_ Wichtige Griinflachen . Sonstige Dienstleistungen

. Soziale Einrichtungen D Apotheke / Drogerie / Gesundheit
. Offentliche Gebaude i Gaststatte / Hotel
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6.12 Nahversorgungszentrum — HeidestralRe/Augustenstralle

Stadtebauliche Lage

Der zentrale Versorgungsbereich an der HeidestralBe/Augustenstralie liegt im Stadtteil Sud
und wird durch den Ehrenfriedhof an der Klughardtstrafle im Siden und von der Eyser-
beckstrale im Norden begrenzt. Der Versorgungsbereich ist stadtebaulich integriert. An das
Stadtzentrum ist der Standort durch StraBRenbahn und Busverkehr sehr gut angebunden.

Bestand

Im Nahversorgungsbereich — Gesamtverkaufsflache ca. 1.800m2 - befinden sich zwei Dis-
counter, eine Drogerie, ein Getrankehandel, Backer, Fleischer, eine Apotheke sowie ein Fri-
sor, eine Autowerkstatt und ein Imbiss.

Im 500-m-Einzugsradius des Standorts leben heute etwa 2.850 Einwohner. Somit ist seine
wirtschaftliche Tragféhigkeit zum gegenwartigen Zeitpunkt gesichert.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

und OPNV-Anbindung

- Stadtebaulich gut integriert, Versor-
gungsfunktion fir Handwerkerviertel

- Verkehrsgunstige Lage, sehr gute MIV- | -

begrenztes Warenangebot, keine qualita-
tiv hdherwertigen Angebote

- Barrierefunktion durch Heidestralle, kei-
ne architektonische Qualitat

Chancen Gefahren
- Reaktivierung des Eyserbeck-Quartiers - Reduzierung durch Stadtumbau
- Konkurrenz durch gut erreichbare City

Zukinftige Entwicklung

Der Versorgungsstandort sollte bis auf weiteres im Bestand erhalten bleiben. Weitere Ent-
wicklungsflachen sind nicht vorgesehen, es besteht auch kein stadtebaulicher Aufwertungs-
bedarf. Fur das Leitbild 2020 hat der Einzelhandelsstandort keine weitere Bedeutung, da im
naheren Umfeld durch den Stadtumbau erhebliche Einwohnerverluste zu erwarten sind und
zudem der Wettbewerbsdruck durch die verkehrsmaRig sehr gut erreichbaren Standorte im
Stadtzentrum sowie in HeidestralRe-Sidstralle sowie Torten steigen wird.
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Nahversorgungszentrum Heidestral3e / Augustenstralle
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6.13 Standort KreuzbergstralRe

Stadtebauliche Lage

Der Standort Kreuzbergstralle liegt im du3ersten Nordwesten des Stadtteils Sid und ist stad-
tebaulich sehr gut in das Wohngebiet Kreuzbergstralle, eine Siedlung des komplexen Woh-
nungsbaus der DDR-Zeit, integriert. Das Wohngebiet grenzt im Norden an den entstehenden
innerstadtischen Griinzug, im Osten an die Muldauen, im Sitdosten an die Siedlung Torten
und im Suden und Westen an ein Kleingartengebiet.

Bestand

Am Standort befinden sich gegenwartig ein Fliesen- und ein Haushaltswarenmarkt und ein
Sportpark mit Kegelbahn, Billardcafe und Sportlerklause. Die Gesamtverkaufsflache betragt
hier ca. 3.120m=2,

Der Standort wurde im Einzelhandelsgutachten nicht als Nahversorgungsbereich gefuihrt, da
es hier keinen Einzelhandelsmagneten mehr gibt. Er verfugt tber eine sehr gute OPNV-
Anbindung (StraBenbahn) und liegt nahe an der Ludwigshafener Stralle als starker Ver-
kehrsader.

Im engeren Einzugsbereich (500-m-Radius) leben heute etwa 2.700 Menschen. Zum weite-
ren Einzugsbereich kann Térten Nord gezahlt werden (etwa 1.400 EW). Damit ware eine
wirtschaftliche Tragféhigkeit im Groen und Ganzen gegeben. Im Stadtumbau wird das
Kreuzbergviertel stark schrumpfen und im Jahr 2020 nach den heutigen Planungen nur noch
etwa 1.500 Einwohner zéhlen. Damit ware die Tragféhigkeit nur noch gewéhrleistet, wenn
groRere Teile von Térten mitversorgt werden und die gute Verkehrsanbindung einen Teil der
gesamtstadtischen Nachfrage bindet.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen
- Stadtebaulich sehr gut integriert - kein Angebot an Nahversorgung
- Sehr gute Verkehrsanbindung MIV und | - Keine Expansionsflachen

OPNV

- Bestand sozialer Infrastruktur (Grund-
schule, Forderschule, Sekundarschule,

Kita)

Chancen Gefahren

- Kommerzielle und soziale Funktionen - Stadtumbau und demografische Entwick-
stabilisieren einander lung unterhdhlen Tragfahigkeit

- Aufwertung als Wohnstandort durch - Konkurrenz durch weitere Discounter im
Stadtumbau und neue Wohnformen weiteren Umfeld

Zukinftige Entwicklung

Eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich kann als Investorenangebot erwogen
werden, wenn der nahe Einzelstandort (Penny-Markt) schlieft.
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Strandort Kreuzbergstrafe
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6.14 Nahversorgungszentrum Dessau — Heidestral3e / StudstralRe

Stadtebauliche Lage

Das Nahversorgungszentrum an der Heidestrale/Sudstrale liegt westlich der Bauhaussied-
lung Torten im stdlichen Stadtgebiet von Dessau-Rof3lau. Gegenliber befindet sich die einzi-
ge Schwimmhalle der Stadt Dessau-Rof3lau.

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Westen von der Osterreichsiedlung, im Norden
vom Obstmustergarten, im Osten von der Bauhaussiedlung und im Siden von der Peterholz-
straBe begrenzt. Zuséatzlich zum dichten o6ffentlichen Nahverkehrsangebot (Straf’enbahn,
Bus) befindet sich in unmittelbarer Nahe der Bahnhof Dessau-Sid.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein Discounter, Obst- und Gemisehandler,
Fleischer, zwei Apotheken, eine Bank, Blumenladen sowie ein Optiker und eine Poststelle.
Die Gesamtverkaufsflache betragt ca. 1.420m=.

Des Weiteren finden wir im ndheren Umfeld eine Kindertagesstatte, verschiedene Facharzte,
ein Frisor, zwei Versicherungsagenturen und eine Pension.

Im 500-m-Einzugsradius um den Einzelhandelsstandort leben etwa 3.500 Menschen, somit

ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben. Die umliegenden Stadtteile Stid und Torten, die
durch diesen Standort mit versorgt werden, haben zusammen 9.171 Einwohner.
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SWOT - Analyse

Starken

- gute Anbindung ans Verkehrsnetz
(OPNV und MIV)

- Freiraumgestaltung und GroRgriin ent-
lang der StraRe

Schwaéachen

- Einzelhandel verteilt sich entlang der
Stralie, daraus resultieren lange Wege

- Trennung der Verkaufsflache durch Hei-
destralie und Strallenbahn

- stadtebauliche Integration, kleine La-
denstrukturen

- zentrale Lage im Suiden der Stadt
Chancen
- Lage an der Bauhaussiedlung -

- Weitere Revitalisierung des Osterreich- | -
viertels

Gefahren
keine Erweiterungsmaoglichkeiten

schnelle Verbindung zur City Dessaus
durch OPNV

Entwicklungsperspektiven

Das Nahversorgungszentrum in der sudlichen Heidestral3e soll sich als zentraler Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort im sidlichen Dessau profilieren. Stadtebaulich kann die
SluidstraBe noch aufgewertet werden. Dies betrifft die Sanierung der bestandssicheren
Wohnbestande in den Stadtbild pragenden Raumsituationen sowie den 6ffentlichen Raum,
insbesondere entlang der Heidestralle / Sudstrale sowie um den Bahnhof. Der ausgedehnte
zentrale Versorgungsbereich nimmt eine Flache von etwa 5,4 ha ein, verflugt aber nur tber
kleinteilige Erweiterungspotenziale, die jedoch dem angestrebten Leitbild entsprechen.

Trotz deutlicher Reduzierungen in den ndrdlich gelegenen Quartieren durch den Stadtumbau
wird die Tragféhigkeit angesichts der groRen Einwohnerzahlen in Toérten und den stabilen
Bereichen von Siid (Prognose 2020: 8.200 Einwohner) auch langfristig nicht gefahrdet sein.
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6.15 Nahversorgungszentrum Damaschke-Center

Stadtebauliche Lage

Der Einzelhandelsstandort Damaschke-Center an der Kreuzung Damaschkestralle / Kreuz-
bergstralle liegt sudostlich an der Bauhaussiedlung Toérten, umgeben von Eigenheimberei-
chen und Kleingartenanlagen. Durch eine Bushaltestelle an der Kreuzbergstralie ist das Da-
maschke-Center mit dem o6ffentlichen Nahverkehr verbunden. Fir die Anreise per PKW sind
ausreichend Stellplatze vorhanden. Sowohl stadtebaulich als auch architektonisch wertlos
sind die veralteten Verkaufshallen des Centers, die friher als Produktionshallen dienten.

Bestand

Im zentralen Nahversorgungsbereich — Gesamtverkaufsflache ca. 1.130m2 - befinden sich
ein Discounter, Getrankehandler, Fleischer, eine Drogerie, ein Textilgeschaft sowie eine
Gaststéatte.

Im unmittelbaren Umfeld gibt es ein Fitness-Studio, einen Tierarzt und ein Autohaus bzw.
eine Autowerkstatt.

Der Standort wurde in der Wendezeit u.a. zur Versorgung von Toérten erreicht. Nach dem
Wegfall des Einzelh&ndlers im Kreuzbergviertel wird auch dieses Quartier zum Teil durch das
Damaschke-Center mit versorgt, liegt allerdings nicht in ful3laufiger Entfernung.

Im Einzugsradius von 500 m ist die wirtschaftliche Tragféhigkeit bei heute etwa 1.650 Ein-
wohnern kaum gegeben. Allerdings versorgt der Standort neben dem Kreuzbergviertel auch
ganz Torten mit.
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SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen

- Versorgungsschwerpunkt fiir den Be- - Keine héherwertigen Angebote, man-
reich Torten gelnde Angebotsvielfalt

- Ausreichende Angebot an Waren des - Schlechte Bausubstanz der Verkaufsein-
taglichen Bedarfs richtungen

- Ausreichend vorhandenen Parkplatze - Parkflache und Freiraum nicht gestaltet

Chancen Gefahren

- Neugestaltung des Umfeldes und der - keine Modernisierung und Erweiterung
Verkaufshallen - Reaktivierung Standort Kreuzbergviertel

- Aufwertung in OPNV-Anbindung - Steigend Konkurrenz durch Nahversor-

gungszentrum Heidestralle / SudstralRe

Entwicklungsperspektiven

Um diesen zentralen Versorgungsbereich im Bestand zu erhalten und ihm dementsprechend
eine Perspektive zu geben, sind eine Neuordnung und Aufwertung des Verkaufsbereiches
und eine Aufwertung des Umfeldes dringend notwendig. Erweiterungsmaoglichkeiten in Form
von Potentialflachen sind hier nicht vorgesehen. Der zentrale Versorgungsbereich nimmt
eine Flache von 1,4 ha ein und l&sst keine extensiven Erweiterungen zu.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 174 soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Bestand eingeleitet werden. Der Gewerbestandort mit z.Zt. Giber 2 ha Grundflache
soll nicht durch einen weiteren Lebensmittelmarkt ergénzt werden. Hierfiir wurde eine Ver-
anderungssperre beschlossen.

Die langfristige Perspektive des Standorts wird davon abhéngen, wie er sich zukunftig zu
den dichten Wohnquartieren der weiteren Umgebung positionieren kann. Im weiteren Ein-
zugsbereich zwischen Kreuzbergviertel, Térten und Haideburg werden nach der Prognose
auch im Jahr 2020 noch etwa 6.250 Einwohner leben, womit rein quantitativ eine dauerhafte
wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben ist.
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6.16 Ortsteilzentrum Kochstedt - Heideplatz

Stadtebauliche Lage

Kochstedt befindet sich im Suidwesten von Dessau-RofRlau, umgeben von der Mosigkauer
Heide. Das Ortszentrum, der Heideplatz, befindet sich an der HauptverkehrsstralRe, der
Bergstralle. Sie verbindet Kochstedt in norddstlicher Richtung mit dem 4 km entfernten
Stadtkern Dessau-RoRlau.

Der zentrale Versorgungsbereich um den Heideplatz ist mit seiner sehr grof3ziigigen Platz-
gestaltung stédtebaulich und architektonisch ansprechend. Neben der guten Parkplatzsitua-
tion ist der Heideplatz mit dem Stadtbus auch an das &ffentliche Verkehrsnetz von Dessau-
Roflau angebunden, das Stadtzentrum ist jedoch nur mit Umsteigen in die StrafRenbahn
erreichbar. Die umliegende Bebauung ist bis auf einige Ausnahmen vollstdndig saniert bzw.
komplett neu gebaut worden. Direkter ,Nachbar“ des Heideplatzes ist das altersgerechte
Wohnheim am Kopf des Platzes. Die restliche umliegende Bebauung ist durch sanierten Ge-
schosswohnungsbau und Einfamilienhduser gepragt.

T

-y T

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich Heideplatz mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 590m=2
befinden sich derzeit ein City-Markt, eine Apotheke, eine Bank, ein Cafe, ein China-
Restaurant sowie ein Blumenladen, ein Sonnenstudio, ein Backer, ein Reisebiiro und eine
Polizeistation.

In Kochstedt konkurrieren zwei Nahversorgungsbereiche um die knapp 4.500 Einwohner des
Stadtteils. Der Standort am Heideplatz kann dabei mit gut 2.400 Einwohnern im 500-m-
Radius die groéReren Potenziale an fuBlaufiger Kundschaft vorweisen, allerdings liegt auch
diese Zahl eher am Rande einer wirtschaftlichen Tragfahigkeit.
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SWOT - Analyse

Starken Schwaéachen
- gut integriert in den umliegenden - schlechte Zulieferbedingungen
Wohnbereich - minimales Angebot an Waren des
- stadtebauliches Ensemble taglichen Bedarfs
(Platz- und Parksituation) - nicht iiberlebensfahige BetriebsgroRe
- gut gepflegtes Umfeld des Lebensmittelmagneten
- Anbindung an OPNV
Chancen Gefahren
- Zentrale Lage im Ort - kaum Erweiterungsmoglichkeiten
- Anlaufpunkt fur weniger mobile Bevél- - Konkurrenz zum Nahversorger
kerungsschichten Teufelsumpf

Zukinftige Entwicklung

Perspektivisch gesehen ist der stadtebaulich sehr gut integrierte zentrale Versorgungsbe-
reich um den Heideplatz im Bestand zu stabilisieren und im Interesse der Nahversorgung zu
erhalten. Die wirtschaftliche Tragféhigkeit im weiteren Einzugsbereich von ganz Kochstedt,
der nach der Prognose im Zielhorizont bis 2020 relativ stabil bleiben und etwa 4.350 Ein-
wohner umfassen wird, ist im Grundsatz auch perspektivisch gegeben. Allerdings steht der
aus stadtstrukturellen Grunden zu bevorzugende Standort in Konkurrenz zum Einkaufsbe-
reich , Teufelssumpf* in Hirtenhau.

Der baulich gute Zustand erfordert keine weitere stadtebauliche Aufwertung. Die vorhande-
nen Flachenangebote erlauben jedoch keine perspektivreichen Betriebsgréfie fur Filialisten.
Daher missen Erweiterungspotenziale aktiviert werden. Es muss geklart werden, in wie weit
eine solche Stabilisierung der Versorgungsfunktion mit der bestehenden Bausubstanz und
den gegenwartigen Nutzungen in Einklang gebracht werden kann.
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6.17 Nahversorgungsbereich Hirtenhau - Teufelssumpf

Stadtebauliche Lage

Der zweite zentrale Versorgungsbereich in Kochstedt befindet sich im Nordwesten des Ortes,
in Richtung Mosigkau. Der , Teufelssumpf an der Lichtenauer Stral3e liegt in direkter Nach-
barschaft zur Ganztagsschule ,,Zoberberg” am stdlichen Rand eines Eigenheimgebiets, das
nur teilweise entwickelt worden ist. Eine Verbindung zur Stadt Dessau-RoBlau ist durch den
OPNV an der Lichtenauer StraRe gegeben.

Bestand

Im Nahversorgungsbereich “Teufelssumpf* mit einer Gesamtverkaufsflache von etwa
2.135 m2 befinden sich derzeit ein Discounter mit angeschlossenem Bécker, eine Drogerie,
ein Getrankehandel sowie ein Angel-, und Blumenladen.

Im ndheren Umfeld liegt eine Grundschule sowie der Jugendtreff Kochstedt. Des weiteren
gibt es in der Nahe eine Zahnarztpraxis.

In einem Umkreis von 500 m leben lediglich rund 1.000 Einwohner, so dass das unmittelba-

re Umfeld selbst nicht zur wirtschaftlichen Tragféhigkeit des Standortes fuhrt. Weitere Nach-
frage erfahrt der Nahversorgungsbereich durch die Standortkonkurrenz zum Heideplatz.

SWOT - Analyse

Starken Schwachen

- Neue Bausubstanz - Nicht tragféahige Nachfrage

- ausreichend Parkplatze - Minimales Versorgungsangebot

- Erweiterungspotenzial - Randlage, nicht stédtebaulich integriert
Chancen Gefahren

- Standort Heideplatz schlief3t - Konkurrenz durch Standort am Heideplatz

Entwicklungsperspektiven

Zwar kann es im naheren Umfeld des Standortes noch zu einigem Wohnungsneubau kom-
men, aber selbst dann wird eine nachhaltige wirtschaftliche Tragfahigkeit im engeren Ein-
zugsbereich nicht gegeben sein. Im weiteren Einzugsbereich konkurriert dieser eher isolierte
Standort mit dem Ortsteilzentrum Kochstedt.

Der Bereich um den “Teufelssumpf* sollte nicht weiter ausgebaut werden. Eine Perspektive
als zentraler Versorgungsbereich ist, aufgrund der Konkurrenz zum Heideplatz, nicht gege-
ben. Er ist planungsrechtlich im Bestand gesichert, aber fir das Nahversorgungsnetz im
Prognosehorizont 2020 verzichtbar.
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6.18 Einzelhandelsstandort / Ortsteilzentrum Mosigkau

Stadtebauliche Lage

Der Nahversorger liegt im Ortskern von Mosigkau befindet sich an der Chérauer Strale,
gegentber dem Gefallenen-Denkmal. In unmittelbarer Nahe befindet sich das Schloss Mo-
sigkau mit umliegendem Schlosspark. Eine Verbindung zum offentlichen Nahverkehr ist
durch eine Bushaltestelle und durch den Bahnhof gegeben.

Bestand

Der Discounter hat eine Verkaufsflache ca. 700 m2. Im 500-m-Einzugsbereich um das Ge-
schéft leben lediglich 700 Menschen, es versorgt jedoch als einziger Einzelhandelsstandort in
Mosigkau das gesamte Dorf mit seinen rund 2.170 Einwohnern. Hinzu kommt eine begrenzte
Nachfrage durch den Tourismus und aus dem Durchgangsverkehr nach Kéthen.

Im Umfeld des Discounters befinden sich eine Kindertageseinrichtung, eine Grundschule und
eine Sparkassenfiliale. Damit ist eine Funktionsmischung gegeben, die stabilisierend auf den
Nahversorger wirkt.

Einrichtung Name Stral3e

Nahversorger Discounter Chdorauer StraRe 27
Kindereinrichtungen Mosigkauer Schlosskinder Chérauer Stralle 37
Schulen Grundschule Mosigkau Chérauer Stralle 37
Banken Stadtsparkasse Dessau Justus-v.-Liebig-StraRe 2

SWOT - Analyse

Starken Schwéchen

- einziger Nahversorgungsbereich - sehr kleine Einzelhandelseinrichtung
far Mosigkau - begrenztes Warenangebot

- ausreichendes Angebot - Einzugsbereich am Rande der Tragféhig-
des taglichen Bedarfs keit

- integrierte Lage in den Dorfkern,
erganzende Nutzungen im Umfeld

Chancen Gefahren

- Integration in das entstehende Ortsteil- | - keine Expansionsméglichkeiten am jetzi-
zentrum gen Standort

- Flachenpotenziale in der Néhe von - Tragfahigkeit kann durch weitere Ein-
Schloss und Park Mosigkau wohnerverluste untergraben werden

Zukunftige Entwicklung

Da die Einwohnerzahl von Mosigkau nach der Prognose im Zielhorizont bis 2020 nahezu
stabil bleibt, ist eine Tragfahigkeit gerade noch gegeben, wenn auch im unteren Grenzbe-
reich. Aus stadtstrukturellen Griinden sollte der Standort fiir die Nahversorgung in Mosigkau
unbedingt erhalten bleiben. Die Ortschaft beabsichtigt, zwischen der Knobelsdorfallee, der
Justus-von-Liebig-Stralle und der BundesstralBe ein kleines doérfliches Zentrum mit Blrger-
haus, Kindergarten und den anliegenden Einzelhandlern zu entwickeln. Dieses Vorhaben
sollte unterstitzt werden. Hier kdnnte der Standort fiir einen neuen Nahversorger entste-
hen, der zudem auch eine touristische Nachfrage befriedigt. Aus diesem Grunde wurde der
zentrale Versorgungsbereich mit einer Gesamtflache von 2,9 ha auf diese Ortlichkeit ausge-
dehnt, um hier einen Investitionsanreiz zu schaffen. Auf Grund der sonstigen Nutzungen auf
dieser Flache ist eine Uberdimensionierte Ansiedlung nicht zu beflrchten.
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7. Perspektiven fur nicht integrierte Standorte

7.1 Standort Mildensee

Stadtebauliche Lage

Mildensee liegt im Osten von Dessau-Rof3lau an der BAB 9 (Berlin- Miinchen). Der Ortsteil
schlief3t sich seit 1933 aus den drei Dorfern Pétnitz, Scholitz und Dellnau zusammen. Stdoést-
lich des Ortes befindet sich ein Gewerbegebiet mit einer stadtebaulich nicht integrierten
Agglomeration von Einzelhandelseinrichtungen, die sowohl zentrenrelevante Sortimenten als
auch Fachmarkterzeugnisse anbieten. Das auf gesamtstéadtische und Uber6rtliche Nachfrage
orientierte Einkaufszentrum dient zudem den Einwohnern von Mildensee auch fir die Nah-
versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs. Die Gebaude rund um das Einkaufszentrum
(Kaufland) sind architektonisch wenig anspruchsvoll, erfillen aber ihre Funktion der Waren-
darbietung. Mit dem Dessauer Zentrum wird Mildensee Uber die B 185, welche Ostlich weiter
in Richtung Oranienbaum fihrt, verbunden. Hier verkehren auch 2 Stadtbuslinien zum
Hauptbahnhof.

Aussagen des Bebauungsplans

Im Gewerbegebiet Dessau-Ost/Mildensee sind ein Einkaufszentrum sowie groR¥flachiger Ein-
zelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 31.000 m2 zulassig. Einschrankungen beziig-
lich des Sortiments gibt es nicht, die Bebauung ist bereits seit langerem realisiert. (B-Plan
Nr. 103 von 1991). Es gibt jedoch noch einige Potenzialflachen.

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein Elektrofachmarkt (Media-Markt), ein SB-
Warenhaus, ein Baufachmarkt, mehrere Textil- und Schuhgeschéfte, ein Fleischer, ein B&-
cker, ein Schreibwarengeschaft, ein Blumenladen, gastronomische Einrichtungen, ein Tele-
fonladen, ein Bankautomat, ein Geschéaft fiir mediterrane Spezialitdten, ein Frisér und ein
Optiker.

Das Umfeld wird gepragt durch verschiedene gréRere Handelseinrichtungen, einer Tankstelle
sowie ein Schnellrestaurant, ein Versicherungsbiiro und ein Hotel.
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SWOT - Analyse

Starken

- Umfangreiches Angebot in unterschiedli-
chen Sortimenten

- Ansatze eines Mall-Charakters, damit
verbundenes “Bummeln®

- Kurze Wege im Bereich

- sehr gut erreichbar durch MIV

- Umfangreiches Parkplatzangebot
- Anbindung an A9

Schwaéchen

- keine qualitativ hochwertigen Angebote
auBer im Elektronikbereich

- vollstandig isoliert von Stadtgefiige von
Dessau-RoRlau

- Image eines Gewerbegebietes
- keine Freiraumqualitat

Chancen

- Erweiterungsmdglichkeiten im nordostli-
chen Bereich, bezogen auf Fachmaérkte

Gefahren

- Angebotsverstarkung in der City lenkt
Kauferstrome um

- Mangelnde Qualitat von Einrichtung und
Angebote bringt Abwartsbewegung

Entwicklungsperspektive

Im Bereich des Kauflandcenters soll keine Erweiterung zentrenrelevanter Angebote vorge-
nommen werden. Dagegen gibt es, aufgrund seiner Lage an der A9 und des vorhandenen
Flachenpotentials, einen Angebotsspielraum im Fachmarktbereich.

Angestrebt werden sollte eine Perspektive als dezentrales regionales Versorgungszentrum

mit starker Fachmarktkompetenz.

Mit einer Bruttoflache 14,6 ha wurde ein zentraler Versorgungsbereich von erheblicher Gro-
Re ausgewiesen, der jedoch mit den heutigen Nutzungen faktisch vollstandig ausgefillt ist.
Die Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs wird dann wirksam, wenn ein Ande-
rungs- oder Aufhebungsverfahren des rechtskraftigen B-Plans ansteht.
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7.2 Standort Junkerspark

Stadtebauliche Lage

Die Einzelhandelsagglomeration Junkerspark liegt im Gewerbegebiet Dessau-West. Begrenzt
wird das Einkaufszentrum vom Bachlauf Alttaube im Norden, der Kéthener Strae / B 185 im
Osten und Suden sowie den Landwirtschaftsflachen in Richtung Mosigkau nach Westen.
Dem Junkerspark gegeniber liegt das in den 1980er Jahren erbaute Wohngebiet Zoberberg,
in dem sich der kleine Nahversorgungsbereich ,Ellerbreite* befindet. Dennoch wird der Jun-
kerspark auf Grund seines breiteren Angebots auch von den Bewohnern des Zoberberges fir
die Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs genutzt. Eine Verbindung mit dem
Stadtzentrum ist durch den 6ffentlichen Nahverkehr (StralRenbahn, Bus) gegeben.

b

Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich des Junkersparks an der Ernst-Zindel-Stral3e befinden sich
ein SB-Warenhaus, eine Bank, ein Elektronik- und ein Baufachmarkt, eine Apotheke sowie
ein Schuh- und Teppichcenter, ein Backer, ein Reisebliro, ein Blumenladen, ein Telekommu-
nikationsgeschaft, ein Textilmarkt und ein Fotoladen.

Im naheren Umfeld gibt es mehrere Autohduser, ein Mdbelmarkt und ein Baumarkt.
Im nahen Zoberberg befinden sich gréRere Gemeinweseneinrichtungen, darunter eine

Grundschule und eine Sekundarschule, eine groRRe Pflegeeinrichtung sowie Kinder- und Ju-
gendtreffs.
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SWOT - Analyse

Starken

Breites Angebot
unterschiedlicher Waren

Ansétze eines Mall-Charakters
Magnet fur das westliche Umland
Sehr gute MIV und OPNV-Anbindung
Lage am Wohngebiet Zoberberg

Schwaéachen

Randlage von Dessau, Entfernung zu vielen
Wohnlagen zu grof3

Stadtebaulich nicht in die Stadt integriert
Gestalterisch wenig attraktiv
Kaum hochwertige Angebote

Chancen

Kann auf Grund besserer Ausstattung
Nahversorger Zoberberg erganzen

Gefahren

fir Versorgung des Zoberberg zu groB3, fur
westliche Umland Dessaus zu schwach

Stadtumbau wird naheren Einzugsbereich
erheblich reduzieren

Westliches Umland orientiert sich starker
auf Angebote entlang BAB 14

Entwicklungsperspektive

Der Junkerspark soll sich im Bestand entwickeln, aber nicht expandieren. Eine Erweiterung
zentrenrelevanter Angebote wird nicht beflirwortet.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit einer Bruttofliche von 4,4 ha ist auf
Fortfihrung im Bestand orientiert und lasst keinerlei Erweiterungspotenziale. Die Auswei-
sung des zentralen Versorgungsbereichs wird dann wirksam, wenn ein Anderungs- oder
Aufhebungsverfahren des rechtskraftigen B-Plans ansteht.

Die Perspektive fur den Junkerspark liegt in einer Einzelhandelsagglomeration mit hohem
Fachmarktanteil von gesamtstadtischer Bedeutung mit begrenzter Ausstrahlung ins westliche
Umland.
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7.3 Fachmarktzentrum Mannheimer StralRe

Stadtebauliche Lage

Das Fachmarktzentrum Mannheimer Strae liegt im Gewerbegebiet Dessau-Mitte. Es wird im
Norden von der Weststra3e, im Osten von der Industriestral3e, im Siiden von der Handwer-
kerstraBe und im Westen von der BundesstralBe 184 (Mannheimer Stral’e) begrenzt. Die
Gebaude an der WeststralRe weisen eine altere Bausubstanz auf, stehen teilweise sogar leer.
Die Verkaufshallen an der Mannheimer StralRe wurden nach 1990 gebaut. Gegeniiber dem
Fachmarktzentrum befindet sich eine kleine Wohnsiedlung, das Hinterland wird durch weite-
re Lagerhallen, Gewerbeeinrichtungen, Brachflachen und Kleingartenanlagen gepréagt.

ke

P i
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B-Plan-Aussage

Im Gewerbegebiet Dessau-Mitte (B-Plan 101 D/D1) um die Mannheimer StraRRe sind umfang-
reiche Flachen fur Bau-, Garten-, M6bel- und sonstige Fachméarkte (35.000 gm) vorgesehen.
In einem Teilgebiet (TG 10) ist sind ein Verbrauchermarkt sowie ein Discounter nebst dazu-
gehdriger Shopzone zuléssig. Die zulassige Verkaufsflache betragt insgesamt 3.000 gm. In
Bezug auf die Gesamtflache des Gewerbegebiets durfen innenstadtrelevante Sortimente nur
einen minimalen Umfang (2-4 % der Verkaufsflache) ausmachen (B-Plan Nr. 101 D/D1 /
Dessau-RoRlau). Diese Einschrankung gilt allerdings nicht fur die GE-Flache nordlich des SB-
Warenhauses.
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Bestand

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich ein Discounter, ein SB-Warenhaus sowie ein
Backer, ein Fleischer, ein Getrankeladen und ein Imbiss.

Des Weiteren finden wir im nédheren Umfeld drei Billigfachmérkte und drei Baumarkte.

SWOT - Analyse

Starken

- Ansammlung von Fachmérkten
mit einem breiten Angebot

- Schwerpunkt bezogen auf
Baumarkt und Wohnausstattung

- Zentrale Lage
im Westen von Dessau

- Lage an der Bundesstralie
- Gute MIV-Anbindung

Schwachen

- stadtebaulich nicht integriert inmitten
von Gewerbe, Industrie und Brachen

- keine Laufkundschaft

- keine Versorgungsfunktion
fir benachbarte Wohnquartiere

- wenig einladende Umfeld des Gewerbege-
bietes

- Leerstand in unmittelbarere Nahe
- keine regionale Ausstrahlung

Chancen

- Profilierung als Fachmarktzentrum der
unteren bis mittleren Preisklasse

Gefahren

- Billigimage verfestigt sich zu Negativimage
- Unattraktives Umfeld

- Kundenverlust an die City

Entwicklungsperspektive

Perspektivisch soll der Bereich an der Mannheimer Stralle im Bestand und als Fachmarkt-
zentrum der mittleren und unteren Preisklasse von gesamtstadtischer Bedeutung gesichert
werden. Es besteht ein stadtebaulicher Ordnungs- und Aufwertungsbedarf.

Der zentrale Versorgungsbereich mit einer Bruttoflache von 4,3 ha wird so festgelegt, dass
Uber ein begrenztes Areal hinaus keine weiteren zentrenrelevanten Sortimente angesiedelt

werden konnen.
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Anhang: Ubersichtstabellen

Erhebungsstand 31.12.2007

Die Daten wurden auf der Grundlage von Angaben der Stadtverwaltung Dessau-RoBlau (Ein-
richtungen der Kultur und sozialen Infrastruktur), des Branchenverzeichnisses sowie des
Telefon-Verzeichnisses (Dienstleistungen, Gesundheitspflege, Freizeiteinrichtungen) erho-
ben. Die Angaben konnten nicht in jedem Einzelfall an Ort und Stelle Uberprift werden. Da-
her sind durch Erhebungsfehler in den Primérquellen sowie aktuelle Entwicklungen im Ein-
zelfall durchaus Veranderungen zu den hier aufgefuhrten Angaben maoglich.

Die Zahl der Nutzer wurde nach Anfrage bei den jeweiligen Betreibern / Tragern der Einrich-
tungen ermitteln. Die Angaben beziehen sich auf Nutzer pro Tag.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Einrichtung Adresse Nutzer

Kinderfreizeiteinrichtung "Baustein" Schochplan 74/75 ca. 70
Kiez e.V. Berthold-Brecht-StraRe 29/29a 60-70
Station Junger Techniker + Naturforscher Am Plattenwerk 13 40-50
Jugendfreizeittreff "Blitzableiter" Am Alten Friedhof 8 30-35
Olmiihle e.V. Hauptstrae 108a 30-35
Jugendclub Zoberberg Kéthener Stralle 63a ca. 30
Schulerfreizeitzentrum Rennstralle 3 ca. 30
Jugendclub "Thomas Muntzer" Thomas-Mintzer-Stralle 31 25-30
Birgerhilfe e.V. Kinder-Jugendtreff Tortener Stralle 14 15-30
Alternatives Jugendzentrum e.V. Schlachthofstralle 25 20-25
Jugendtreff Amtshaus Kilhnau / Projektinitiative "Wir mit Euch" Amtsweg 2 20-25
Jugendfreizeittreff Waldersee Horstdorferstralle 15b 20-25
Jugendfreizeittreff Haideburg Alte Leipziger StraRe 71 20-25
Jugendfreizeittreff Mildensee / Stiftung Evan. Jugendhilfe Oranienbaumer Stralle 27 ca. 20
Jugendclub Mosigkau Chorauer StralRe 37 ca. 20
Jugendtreff Kochstedt Winklerstralle 8 ca. 15
Jugendfreizeittreff Georgium Heinz-Roéttger-Strale 1 ca. 15
Jugend-Kultur-Seniorenstatte "Krétenhof" Wasserstadt 50 ca. 15
Jugendclub Rodleben Heidestrale 38 K.A.
JKS “Krdtenhof* AuBenstelle Friederikenplatz 16 K.A.

Pflegeeinrichtungen

Einrichtung Adresse Pflegeplatze
Alten- und Pflegeheim Elbe-Flaming LukoerstraBe 4 194
Pflegezentrum Amalienhof GmbH FrobelstralRe 19 138
Seniorenresidenz "Martha Haus" Bernburger StralRe 15 127
Alten- und Pflegeheim Elbe-Flaming Waldstralle 15 105
Altenpflegeheim "Am Georgengarten" Georgenallee 41 80
Altenwohnheim "Marienheim" ADA Gropiusallee 3 50
Altenpflegeheim ,, Am Akazienwaldchen“ DRK Amalienstrale 138 14
AWO ,Heinrich Deist Haus" Ellerbreite 42A 40
Seniorenhaus am Schillerpark Alexandrastralle 6 38
Avendi Senioren Service Hausmannstralle 61
Avendi Senioren Service Palais Bose, JohannisstraRe 19 49
Avendi Senioren Service Waldsiedlung 52

Sporteinrichtungen

Neben den 29 Schulturnhallen (Siehe unten stehende Tabelle ,,Schulen®) gibt es in Dessau-
RofRlau folgende Sporteinrichtungen:

Einrichtung Adresse Nutzer

Sporthalle Heidestralle HeidestraRe 137 200
Gesundheitsbad Askanische Stralle 50a 107
Sidschwimmbhalle HeidestraRe 204 100
Anhalt-Arena Dessau Robert-Bosch-Stralle 54 K.A.
Paul-Greifzu-Stadion Ludwigshafener StralRe 69 90
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Sportplatz Schillerpark Am Schillerpark, Scheplake 86 80
Elbe-Rossel-Halle Der Wall 5 K.A.
Sportplatz Waldersee MéorikestraRe 2 K.A.
Flugplatz Dessau Alte Landebahn 58
Sportplatz Kochstedt Lichtenauer StraRe 60 44
Sportzentrum Kreuzberge Kreuzbergstrale 179 41
Waldbad Am Schenkenbusch 1 35
Kienfichten Peusstralie 43 35
Ringerzentrum Hinsdorfer Stralle 6 34
Kegelbahn Sportzentrum Stahlbau Querweg 25 32
Sportzentrum Stahlbau Querweg 25 32
Kegelbahn Sportzentrum Schaftrift Grof3e Schaftrift 30
Friederikenplatz Friederickenplatz 57 30
Sportplatz Haideburg Dietrichshain 30
EduardstraRe/Lessingstralie EduardstraBe 30
Sporthalle Mdésterstralie Mosterstralle 30 k.A.
Sportplatz an der Biethe Clara-Zetkin-Stral3e 40 k.A.
Sportplatz Streetzer Weg Streetzer Weg 7 K.A.
Sportzentrum Schaftrift Grof3e Schaftrift 28
Sportplatz Tannheger Ludwigshafener StraRe 67 24
Bootshaus Ludwigshafener Stralle Ludwigshafenerstrale 73 23
Sportplatz Mihlstedt Rossel-Stadion k.A.
Kegelbahn Blau-WeiR Dessau Kreuzbergstrale 179 20
Kegelbahn Askanische StraRe Askanische Strale 142 16
Sportplatz Mildensee Am Anger 4 16
Skaterbahn Ludwigshafener Stralle 15
Kegelbahn Oechelhduserstrale Oechelhduserstralle 62 14
Sportplatz Brachmeierei Schlagbreite 49 14
Sportplatz Schillerstrale Schillerstralle 39 14
Sportplatz Mosigkau John-Schehr-StralRe 13
Sportplatz Kilhnau Kihnauerstralle 170 13
Rehsumpf Wasserstadt 20 13
Motorsportgeldnde Kienheide An der Kienheide 12
Kegelbahn Mosigkau Orangeriestrale 30 9
DAV-Kletteranlage Mauerschule der Bergfreunde Anhalt Dessau Mauerstrale 35 9
Bootshaus Tiergarten Tiergarten 3 8
Bootshéuser Leopoldshafen Leopoldshafen 8
Reitplatz Mosigkau Am Reitplatz 4
Schief3stand Vorderer Tiergarten 3
Bowlingtreff RoRlau H. Waschke-Weg 17 k.A.
Kletterzentrum Zuckerturm Brauereistral3e 1-2 K.A.
Schwimmbad Rodleben Heidestralle 1 K.A.
Schwimmbad Meinsdorf Rosselstrale K.A.
Erlebnisbad RoBlau Am Finkenherd k.A.
Schulen
Einrichtung [ Adresse | Nutzer
Hochschulen
Hochschule Anhalt (FH) — Standort Dessau Seminarplatz 2a 1.200
Gymnasien
Philanthropinum Friedrich-Naumann-StraRe 2 781
Liborius-Gymnasium Rabestrale 19 620
Walter-Gropius-Gymnasium PeterholzstralRe 58 619
Goethe-Gymnasium Goethestrale 1+5 216
Sekundarschulen
An der Biethe MitschurinstraBe 21 394
Kreuzberge W.-Seelenbinder-Ring 59 292
Zoberberg Kastanienhof 14 266
An der Stadtmauer MauerstraBe 35 244
SekS Am Rathaus Flossergasse 31 222
Friedensschule Elballee 87 198
Férderschulen
Pestalozzischule Stenesche Stralle 88 171
Schule an der Muldaue Kreuzbergstralle 200 101
Forderschule fur Lernbehinderte Fliederweg 10 70
Regenbogenschule Breite Strale 6/7 57
Grundschulen
Grundschule Friederikenstralle Friederikenstrale 23 277
Ziebigk Elballee 24 225
Mosigkau Chérauer Strale 37 209
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Grundschule am Luisium W.- Feuerherdt-Stral3e 7 186
Zoberberg Kastanienhof 14 183
Waldstral3e Waldstral3e 38 180
Geschwister Scholl Bernburgerstrale 28 161
Evangelische Grundschule Schillerstrale 37 145
Grundschule Tempelhofer StraBe Tempelhofer StralRe 52 139
Kreuzberge W.-Seelenbinder-Ring 57 130
Am Akazienwéldchen MariannenstralRe 12 120
Rodleben Erich-Weinert-Weg 3 107
Grundschule mit koop. Ganztagsangebot Lindenstrale 10-14 107
Kilhnau Hauptstral3e 200 64
Berufsbildende Schulen

Anhaltisches Berufsschulzentrum Hugo Junkers | JunkersstraRe 30 3125
Anhaltisches Berufsschulzentrum Hugo Junkers |1 Junkersstral3e 30 1704
Anhaltisches Berufsschulzentrum Hugo Junkers 111 Chaponstrae 1 1080
Sonstige Schulen

Musikschule Medicusstralle 10 2930
Volkshochschule Erdmannsdorffstralle 3 2868
Astronomische Station Peterholzstrale 58 1973
Abendschule Friedensschule Elballee 87 50
Kindereinrichtungen

Einrichtung | Adresse | Nutzer
Kindertagesstatten

Rasselbande 1/2 Flossergasse 5/7 278
Spielhaus Pappelgrund 53/54 234
Sonnenkdppchen AugustenstralRe 86/88 230
Integrative Kita Radegaster Strafle 1 216
Nesthakchen Ballenstedter StralRe 22/23 203
Kinderland Sudstrale 1c/d 200
Maria Montessori Haus 1+11 Oranienstrale 7/8 193
Fuchs und Elster Prof. R.-Paulick-Ring 42 188
Sterntaler Goltewitzerstrale 5 184
Bremer Stadtmusikanten Brauereistral3e 10b 144
Mérchenland Am Plattenwerk 15 118
Mauseland Auenweg 38 115
Integrative Kita "Buratino" Kreisstrae 72 110
Benjamin Blimchen Puschkinallee 15 92
Sonnenkéfer Schulstrael 85
St. Marien FeldstraRe 3 80
Evan. Jakobus-Paulus-Gemeinde "Marienschule" Stenesche Strale 63 78
Evangelische Kirchengemeinde "St. Johannis und St. Marien-

Alexandraschule" Johannisstrafle 11 66
Mildensee” er Spielbude Pétnitz 1 62
Villa Kunterbunt Franz-Mehring-Stralle 25 60
Kindertagesstatte der Kreuzkirche An der Kreuzkirche 1 60
Pusteblume HauptstralRe 184 56
Sausewind Wolfsgartenstralle 1 45
Mosigkauer Schlosskinder Knobelsdorffallee 4 42
Anhaltische Diakonissenanstalt Gropiusallee 3 42
Kleutscher Spatzennest Kastanienweg 10 18
Waldkindergarten Wolfener Chaussee 18
Kinderkrippen

Bussibéar Kihnauer StraBBe 75 51
Gluck und Frieden Heinz-Roéttger-Strale 5 32
Schulhorte

Friederickenstrale FriederickenstralRe 23 170
An der Evan. Grundschule SchillerstralRe 37 160
Schaftrift Am Plattenwerk 15 155
Mosigkauer Schlosskinder Chorauer StraRe 37 120
Am Kornhaus Elballee 24 120
Tempelhofer StraRe Tempelhofer StralBe 52 120
Kreuzberg W.-Seelenbinder-Ring 57 100
Geschwister Scholl Bernburgerstrale 28 95
Am Akazienwaldchen Mariannenstrae 12 88
Zauberburg Schochplan 74/75 85
Am Luisium W.Feuerherdt-StraRe 7 82
Villa Kunterbunt Lindenstrale 10-13 75

Zentrenkonzept Dessau-Rollau




Anhang: Ubersichtstabellen

Gaststatte Kornhaus

KornhausstraBe 146

Stadtisches Arbeitsamt

August-Bebel-Platz 16

Waldwichtel Waldstralle 38 60
Kilhnau Hauptstral3e 200 55
Benjamin Blimchen MitschurinstralRe 21 50
Sonnenkéfer Erich-Weinert-Weg 3 40
Fuchs und Elster Prof.-R.-Paulick-Ring 42 40
St. Marien FeldstraBe 3 22
OranienstraBe | Oranienstrale 7/8 18
Kultureinrichtungen

Einrichtung [ Adresse | Nutzer
Museen

Technikmuseum "Hugo Junkers" Kidhnauer StraBe 161 52
Staatliches Museum Schloss Mosigkau Knobelsdorfallee 30
Museum fur Naturkunde - Vorgeschichte Askanische Stralle 32 22
Museum fir Stadtgeschichte ,Johannbau* Schlossplatz3a/TortenerStralie 44 18
Schiffbau- und Schifffahrtmuseum Rof3lau Clara Zetkin Strafle 30c 3
Heimatmuseum Alten Auenweg 38

Schlésser

Schloss Mosigkau Knobelsdorffallee 3 30
Schloss Luisium Am Luisium 20
Schloss Georgium, Anhaltische Gemaldegalerie Puschkinallee 100

Wasserburg RoRlau Sudstralle k.A.
Schloss GroRRkiihnau Ebenhanstrale 8

Theater- und Veranstaltungsorte

Anhaltisches Theater Friedensplatz 1 550
Altes Theater (Kulturzentrum) Am Alten Theater Umbau
Konzertsaal Marienkirche Schlossplatz

Puppentheater Dessau Ferdinand-v.-Schill-StralRe 7 K.A.
Bibliotheken

Anhaltische Landesbiicherei Zerbster StraRe 10 u. 35 285
Stadtteilbibliothek Sud Mittelbreite 12 100
Stadtbibliothek RoRlau Sudstrale 9 37
Stadtteilbibliothek Ziebigk Elballee 87/89 16
Stadtteilbibliothek Zoberberg LindenstraBe 3 12
Stadtarchiv Lange Gasse 3
Landeshauptarchiv HeidestraRe 21 KA
Ausleihstelle Rodleben Steinbergsweg 3 o
Stiftung Bauhaus

Bauhausgebdude Gropiusallee 38 172
Meisterhauser Ebertallee 59-71 90
Stahlhaus Sudstralle 5 15
Laubenganghéduser Peterholzstralle 40/48/56 ,
Laubenganghdauser Mittelbreite 6/14 %
Konsumgebaude Am Dreieck 1 g
Siedlung Dessau-Torten Doppelreihe S =
Haus Fieger SiidstraBe 8 § =

GC)
&)

Moses-Mendelssohn-Zentrum

Mittelring 38

Kirchen / Religionsgemeinschaften

St. Georgenkirche Georgenstr. 15 55
St. Johannis-Kirche Johannisstrasse 41
Petruskirche Wilhelm-Muller-Strale 1 38
Stadtkirche St. Marien, RoRlau GrolRe Marktstralle 38
Auferstehungskirche ZiebigkerstralRe 29 34
St. Paulus-Kirche Radegaster Stralle 33
Dreieinigkeitskirche Heidestr. 318 28
St. Joseph Diesdorfer Str. 30 28
Propstei St. Peter und Paul Zerbster Str. 48 28
Kreuzkirche Peterholzstr. 23
Kirche- St. Peter Moster StraRe 53 23
Melanchthonkirche Lindenstr. 1 22
Waldersee Horstdorferstralle 15 16
GroRkihnau Burgkihnauer StraRe 11 12
Christuskirche Kirchstralle 2 12
Kleinkiihnau Mittelstrale 11
Mildensee Pétnitz 22 11
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Martin-Luther-Kirche Anhalter StralRe 9 8
Zwolfapostelkirche Kochstedt 5
Kirchengemeinde Meinsdorf Kohlenstr. 5
Dorfkirche Rodleben Hauptstral3e 5
Kleutsch Dorfstralle 4
Dorfkirche Mihlstedt Dorfstralle 2
Patronatskirche Neeken Neeken 1
Katholische Kirche Herz - Jesu Schillerplatz

Ev. Methodistische Kirche

Tempelhofer Str. 30

Judische Gemeinde zu Dessau

Kantorstr. 3

Evangelische Freikirchliche Gemeinde (Baptisten)

Albrechtstr. 100 k.A.

Freie Evangelische Gemeinde

Marienstr. 34

Neuapostolische Gemeinde

Kantorstr. 51

Muslimische Gemeinde / Islamisches Kulturzentrum Parkstr. 7

Ev. Kirche Sollnitz Sollnitz

Ev. Kirche Natho Natho

Ev. Kirche Streetz Streetz

Ev. Kirche Brambach Brambach

Jakobus-Gemeindehaus Stenesche Stralle 63 k.A
Verwaltungseinrichtungen

Einrichtung Adresse

Amtsgericht Dessau

Willy-Lohmann-StraRe 33

Arbeitsagentur

Seminarplatz 1

Bauwesen, Umwelt und Naturschutz

Gustav-Bergt-StralRe 3

Brand-, und Katastrophenschutz, Rettungsdienst

Innsbrucker StraBe 8

Finanzamt Dessau

Kidhnauer StraBe 166

Handwerkskammer

Kochstedter KreisstralBe 44

IHK Halle-Dessau

Lange Gasse 3

Justizvollzugsanstalt

Willy-Lohmann-StraRe 27

Landeshauptarchiv Sachsen-Anhalt

HeidestraBe 21

Landesrechnungshof Sachsen-Anhalt

KavalierstraRe 31

Landesverwaltungsamt, AuBenstelle Dessau-Rof3lau

Kiihnauer Stralle 161

Ordnungsamt

August-Bebel-Platz 16

Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Ost

Kihnauer Strafle 161

Schulverwaltung, Bildung, Kultur,
Soziales, Gesundheit, Veterindrwesen

WallstraRBe 21/Ferdinand v. Schillstralle 8

Stadtverwaltung Dessau-Rof3lau

Zerbster Stralle 4

Rathaus RoRlau

Markt 5

Tiefbauamt, Technische Rathaus

Finanzrat-Albert-StraRe 1

Umweltbundesamt

Worlitzer Platz 1

Gesundheitseinrichtungen

Einrichtung

| Adresse

Apotheken

Antoinetten-Apotheke

Antoinettenstrale 11

Apotheke am Bauhaus

Gropiusallee 50

Apotheke im Junkerspark

Ernst-Zindel-StraBe 4

Apotheke am Leipziger Tor

FranzstraBe 159

Apotheke am Luisium

Wilhelm-Feuerherdt-Strale 17

Apotheke im Kaufland-Center

Am Eichengarten 2

Apotheke im Stadtischen Klinikum

Auenweg 38

Bar-Apotheke

Kornerstralle 10

Elbe-Apotheke

Hauptstrae 150

Furst-Leopold-Apotheke

Antoinettenstrale 37

Georgen-Apotheke

Essener Stralle 14

Ginkgo-Apotheke

Lidiceplatz 5

Heide-Apotheke

Heideplatz 3

Hubertus-Apotheke

HeidestraRe 97

Kobold-Apotheke

Ackerstrale 3a

Kristall-Apotheke

Gutenbergstrale 4

Lowen-Apotheke

Zerbster Strafle 11

Paracelsus Apotheke OHG

Hauptstr. 124/125

Park Apotheke

Ziebigker Str. 58

Pelikan Apotheke

Ratsgasse 6

Ring Apotheke

Grenzstr. 5

Rosen Apotheke

Schochplan 38
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Rossel Apotheke Nordstr. 14

Schwabe Apotheke Askanische StraRe 51
Sonnen Apotheke Askanische Strale 107
Sonnen Apotheke Magdeburger Str. 16
Stern Apotheke Heidestr. 245

Arzte (Allergologie)

Dr. Reibe AlbrechtstraBBe 4

Dr. Wolf Gutenbergstrale 25
Dr. Hendrich Kavalierstralle 37
Arzte (Allgemeinmedizin)

Nittka AlbrechtstraBe 107

Dr. Liesche Altener StralRe 20
Hibner Am Leipziger Tor 1
Leidich Am Leipziger Tor 1
Briining Am Scholitz 9

Dr. Gurk An der Ziebigker Kirche 1
Dr. Déhring Askanische Stralle 84
Dr. Groh Auenweg 38

Dipl. Med. WeiRbrich Bauhausstralle 2

Dr. Thust Bauhausstralle 2

Dr. Hiber Diesdorfer StraRe 35
Dipl. Med. Hénicke Ellerbreite 40c

Dr. HalR Ellerbreite 69

Dr. Sobeck Erich-Weinert-StraRe 29
Dr. Théner Goethestrale 21

Dr. Brockert Hauptstralle 184
Kellner HauptstralRe 122
Lieker HauptstralRe 124

Dr. Bochnia Hausmannstrale 3a
Dr. Becker HeidestraRe 9e

Dr. Lahse HeidestraRe 27

Dipl. Med. Solies HeidestraRe 101
Darsow Heinrich-Heine-StraRe 23
Dr. Hunger JohannisstraBe 1
Lorenz Kavalierstralle 43
Darsow Klingbornweg 15

Dr. Miick Kdénigendorfer StralRe 57
Dr. Meister Kdrner Stralle 10
Lange Kreuzbergstrale 105
Schomacker LehdenstralRe 14

Dr. Brumme Magdeburgerstrale 18
Dr. Hildebrandt Magdeburgerstrale 18
Rudolph NordstraRe 14

Dipl. Med. Kruger Peterholzhang 27a

Dr. Kohl Franz-Mehring-Stralle
Dr. Miick Siedlungsstralle 32
Oertel Staakener Weg 28

Dr. Benecke Essener Stralle
Hagemann Tulpenweg 51

Dipl. Med. Brenning WallstraRe 21

Busch WallstraRBe 21

Dr. Rosocha Wilhelm-Feuerherdt-Strale 15
Hillebrandt Zerbster Stralle 37
Arzte (Augenheilkunde)

Dipl. Med. Benecke Bauhausstralle 2

Dr. M. Pfeiffer Birkenweg 2

Dr. 1. Pfeiffer Birkenweg 2

Dr. Franz Dessauer StralRe 29
Marquardt Flurstralle 48

Nette Grenzstralle 5

Wege Jahnstrae 1

Dr. Pfeiffer Kdrnerstralle 10

Dr. Irmer NordstraRe 14
Engelskircher Poststralle 6
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Arzte (Chiropraktiker)

Nittka

Albrechtstralle 107

Vogel

Grenzstrale 5

Vogelsang

LukoerstraBe 2

Arzte (Chirurgen)

Dr. Bauer

Albrechtstralle 121

Dr. Hundeshagen

Albrechtstralle 121

J. D" Angelo Albrechtstrale 121
Dr. G. Strauchmann Antoinettenstrale 37
Dr. Moéller Gropiusallee 3
Dr.Suren GutenbergstraBe 25
Dr. Wolf GutenbergstraBe 25
Dr. Tute Kochstedter Kreisstrale 11
Dr. Moritz Lukoerstralle 2
Arzte (Frauenirzte)

Dr. Hepper Am Leipziger Tor 1
Dr. Vollstadt AugustenstraRe 31
Dr. Kérner Bauhausstralle 2

Dr. Friedrich Eskiostralle 9

Voigt Friedensallee 1b

Dr. Witzel Gropiusallee

Dr. Damm Gutenbergstrale 25
Feist KdrnerstralRe 10
Miller Lukoer StraBe 2

Dr. Seidel Muhlenbuschweg 37
Jader Stiftstralle 9-13

Dr. Trautvetter

Weserstralle 13

Arzte (Hautérzte)

Dr. Kaste

Am Georgengarten 12

Dr. Heidlas Am Leipziger Tor 1

Dr. Sobeck Erich-Weinert-StraRe 29
Dr. Mumann Franz-Mehring-Strae 12
Dr. Wolter Peusstralle la
Trautvetter Weserstrale 13

Dipl. Med. Pohl Wittenberger Stra3e 55
Arzte (HNO)

Dr. Noack Am Georgengarten 16
Dr. Kasch Grenzstralle 5

Dr. Chipowicz Gutenbergstrale 25

Dr. Wolf GutenbergstraRe 25

Dr. Puhlmann

Kurt-Weill-StraBe 41

Dr. Petersohn

Lutherplatz 2

Dr. Hartling NordstraBe 14
Dr. Seeber Waldweg 39 a
Dr. Voss Zerbsterstralle 37

Arzte (Internisten)

Dr. Reibe

Albrechtstralle 4

Dr. Theunert

Am Burgwall 105

Dr. Sodtke Am Elbpavillon 12

Dr. Gurk An der Ziebiger Kirche 1
Dr. Scholz An der Ziebiger Kirche 1
Dr. Reinke Lidiceplatz 4

Dr. L. Schille Berliner StraRe 53

Dr. G. Schille Berliner StraRe 53

Dr. Wegener Eichenweg 44

Dr. Weinreich Elballee 168

Rumpel Ellerbreite 70

Dr. Kasch Grenzstralle 5

Dr. Reinhardt Grof3e Kienheide 29

Dr. Huth HeidestraRe 243
Zanger Heidestrale 243

Dr. Schmidt Kantorstrale 27

Dr. Lepetit Kavalierstralle 37

Dr. Koenig Kurt-Weill-StraRe 41

Dr. Orban MedicusstralRe 4

Dr. Schering Sudstralle 36

Dr. Hahn WallburgstraRe 3a

Dipl. Med. Lange

Ziebigker StralRe 58
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Arzte (Kardiologen)

Dr. Rybak

Kochstedter Kreisstrale 11

Dr. Orban

MedicusstralBe 4

Arzte (Kinderarzte)

Dipl. Med. Diinnbeil

Hauptstral3e 36

Dr. Schnirch

Humperdinckstralle 1B

Dipl. Med. Florschitz

Schochplan 37

Dr. Hildebrandt

Tortener Stralle 44

Dr. Pasche Tortener StraRe 44

Arzte (Naturheilkunde)

Dr. Helbig Birkenweg 1

Dr. Becker Carl-Maria-v.-Weber-StralRe 24
Jaguste Eduardstrale 20

Witzel Gropiusallee 50

Arzte (Neurologen)

Dipl. Med. Zimmermann

Askanische Strafle 107

Dr. Blodau

Kornhausstrale 85

Dr. Lorenz

Heidestrale 9

Dr. Swoboda

Auenweg 38

Arzte (Orthopéaden)

Dr. Kohler-Seeber

Ackerstrale 6a

Dr. Becker Carl-Maria-v.-Weber-StraRe 24
Dr. Hadecke Gliwicer StraBe 1

Vogel Grenzstralle 5

Dr. Weins Kdrnerstral3e 10

Dr. Scheiwe LukoerstraBe 2

Dr. Lohse/Dr. Thurow

Mariannenstrae 13

Arzte (Psychiater)

Dr. Lorenz

Heidestrale 97

Arzte (Urologen)

Dr. Allihn Antoinettenstrale 37
Dr. Plate Antoinettenstral3e 37
Dr. Lenor Gutenbergstrale 25
Dr. Nette Gutenbergstrale 25
Dr. Weck Gutenbergstrale 25
Zahnarzte
Beyer AckerstralRe 6a
Dr. Bauer Albrechtstrale 121
Hundeshagen Albrechtstrale 121
J.D” Angelo Albrechtstralle 121
Zuchowski Alte Stralle 11a
Liesche Altener Str. 20a
Weins Am Alten Theater 7
Wotzlaw Am Dreieck 1
Eckert Am Leipziger Tor 1
Hettwer Askanische StraRe 84
Dr. Rudolph Bauhausstralle 2
Spielau BeethovenstraRe 7
Hopfgarten Carl-Maria-v.-Weber-StraRe 23
Hundeshagen Carl-Maria-v.-Weber-StraRe 23
Ehm Coswiger StraRe 2a
Spielau Diesdorfer StraRe 35
Miller Dorfstralle 13
Miller-Starke Essener Stralle 23
Mucke Fabrikstralle 4
Dr. Vollstadt Ferdinand-v.-Schill-Stralle 23
Dr. Schmidt Fischereiweg 24
Udet FranzstraBe 102
Dr. Brockert Friedensallee 2
Deutrich Friederickenplatz 43
Koch Friedrickenplatz 43
Beier Grazer Stralle 3
Dipl. Med. Herzog Grazer Strafle 3
Giesenberg Grenzstralle 5
Olek Grenzstralle 5
Kriiger Gustav-Jeuthe-StraRe 11
Dr. Buchholz Hauptstrale 18
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Dipl. Med. Tabatschnikow

HeidestralRe 101

Langlhofer HeidestraRe 352

Dr. Westphal Heinrich-Heinestralle 23
Herrmann Karlstralle 16a

Hechler Kavalierstralle 77

Pflug Kénigendorfer StralRe 57
Dipl. Med. Schneider Kdrnerstralle 10
Reinboth Kornhausstralle 44
Brache Kreuzbergstrale 160
Thust Kurt-Weill-StraRe 41
Bartel Lichtenauer Strale 34

Dipl. Med. Lorenz

Lindenstralle 141

Dipl. Med. K. Brauner

Luchstralle 26

Dipl. Med. K. Brauner

Luchstralle 26

Engels Luchstralle 17
Hupperts Ludwigshafer Stralle 69a
Dr. Lorenz Lutherplatz 2
Mehlhase Lutherstralle 34
Tamm Mainstralle 17
Nixdorf Mariannenstrale 13
Lehmann Marienstrale 15
Tschap MauerstralRe 34
Bohme Mdster StralRe, 11
Happrich NordstraRe 14
Bittner Orangeriestrale 30
Dr. Mieritz PeterholzstralRe 15
Clement Porsestralle 1
Franke Porsestrale 2a
Hahn Poststralle 3
Maloszyk Pétnitz 34

Dipl. Stom. Maurer

Puschkinallee 27

Dipl. Stom. Rupietta

Puschkinallee 27

Hofmann Reinickestrale 44

Huhn Rennstralle 9
Bretschneider RofRlauer StralRe 1

Dr. Jager Saarstralle 38

Lange Schochplan 36

Dr. Tennert Schochplan 36

Dr. K. Schmidt Sebastian- Bach —Stralle 17
Dr. Rudolph Susigker StraBe 1

Horvath Tortener Stralle 52

Dr. Jablonowski

Waldweg 46

Dr. Egelkraut

WallstraBe 21

Hanner WerftstralRe 2
Simon Ziebigker Stralle 56
Krankenhauser

Stadtisches Klinikum Dessau

Auenweg 38

Diakonissenkrankenhaus Dessau gGmbH

Gropiusallee 3

St. Joseph-Krankenhaus Dessau

Koéthener Str. 93

St. Joseph-Krankenhaus Dessau / Tagesklinik Kinder&Jugendpsy. | Rheinstr. 42
Frisore und Kosmetik

Einrichtung [ Adresse

Frisore

A. Veckenstedt

Max-Lademann-Stral3e 26

Angelika Albrecht

Burgwallstralie 63

Andrea Grunert

Schaferstralle 10

Anke Schulz

Kornhausstrale 31

Annemarie Taubner

Wilhelm-Feuerherdt-StralBe 2

Beatrix Miiller

RabestraBe 7

Beauty & Hair GmbH

Puschkinallee 21

Birgit Junker Weinbergweg 8
Carola Witte ChorauerstralRe 46
Christine Rumpler Travemiinder Weg 48
D. Brandt Kurt-Weill-StraRe 5

Dagmar Mletzko

Gohrauer StraBe 14

Diana Schulnies

Elisabethstrale 40
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E. Keitel

Bauernreihe 13

Cut and Colors

KavalierstraBe 49

lhr Friseur Dessau GmbH

Rabestralle 18

Friseursalon Haarscharf

Birkenweg 8

Friseursalon Kamm-In

Eduardstralle 20

Friseursalon Kerstin Titze

Kornhausstrale 1

Friseurstiibchen Brigitte Lange

In der Flanke 21

Frisor Klier GmbH

Am Eichengarten 2

Gabriele Patupchyk-Buchmann

Ellerbreite 28a

Gitta Paetzel

Birkenbreite 29

Gudrun Reinhardt

Kornerstral3e 10

H. Hielschler

Dessauer StraBe 93

Haarpflege Dessau GmbH

Auenweg 23a

Haarpflege GmbH

HauptstralRe 47

Haarpflege GmbH

Elballee 54

Haarpflege GmbH

Askanische StraBe 130

Haarpflege GmbH

Hobuschgasse 7

Haarpflege GmbH

Bohmische Stralle 35

Haarpflege GmbH

Heidestrale 233

Haarstudio beautiful hair

Antoinettenstrale 37

Haarstudio C.Gebler

Koéthener Strale 6

Haarstudio Carat

Tornauer Weg 6

Haarstudio coupe et couleur

Reinickestrale 38

Haarstudio Creativ GbR

Ackerstrale 51

Haarstudio Creativ GbR

HeidestraRe 31

Haarstudio Cut for Cut

Schifferstrale 29

Haarstudio le figaro

Kavalierstra3e 80

Haar- und Cosmetic Partner e.G.

Roflauer Stral3e 29

Hannelore Bottcher

Goethestrale 78

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G

GroRe Marktstralle 4

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G

Hauptstralle 1

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G

Magdeburgerstrale 19a

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G

Goethestrale 20

Heide Kroniger

Askanische StraBe 50

Heidi Richter Oranienbaumer Stral3e 5a
Heinicke und Schopf GmbH Zerbster Stralle 20
Heinz Finzel Max-Lademann-Stralle 26

lhr Friseur Dessau GmbH

Kdnigendorfer Strale 8

lhr Friseur Dessau GmbH

Schlossstrasse 6

lhr Friseur Dessau GmbH

Kreuzbergerstrale 162

lhr Friseur Dessau GmbH

Fritz-Hesse-StralBe 3

lhr Friseur Dessau GmbH

Grenzstrale 1

lhr Friseur Dessau GmbH

Rennstralle 9

lhr Friseur Dessau GmbH

Ellerbreite 28a

lhr Friseur Dessau GmbH

Hauptstrae 46

lhr Friseur Dessau GmbH

Gropiusallee 48

lhr Friseur Dessau GmbH

Askanische StraBe 57

Ingeborg Schumann

Gutenbergstrale 13

Jeannine Koch

Dessauer Strale 36

K. Wieczorek

Damaschkestrale 33

Karolin Rathmann

Schifferstrale 29

Kosmetik Salon Creativ

Schifferstrale 29

L. Hartmann

M0oster —StraRe 103

Lieselotte Rabe

Am Dreieck 38

Mobile Haarpflege

Muhlenstral3e 40

0. Hanke Friseursalon

Dessauerstralle 36

Renate Kersten

Vockeroder Strale 14

Renate Kdnig

Dohlenweg 17

Rene Sellmer

Kurt-Weill-Strae 5

Ryf Coiffeur

Ratsgasse 2

Sabine Examitzki

Kreuzbergerstrale 162

Salon Cleopatra

Ackerstrale 51

Salon Papst Waldweg 58
Schnittstelle Nord MendelsohnstraRe 7
Sieglinde Knobloch Waldweg 26

Sieglinde Lademann

Heinrich-Heine-Stralle 23

Susanne Masel und Susanne Viertel GbR

UnruhstraBe 1

Sylke Séger

FranzstraBe 125

Ewaltraud Koppehel

Goethestrale 16
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Kosmetik

Ayurveda-Wellness-Zentrum

Ebertallee 66

Ulla-Christina GroBmann

Friedrichstralle 17

Andrea Heinrich

Birkenweg 8

Angelika Schaffranka

Meinsdorfer StralBe 55

Anke Krumpe

KavalierstraRe 15

Annett Trapp

Stadtweg 44

Beauty and Hair

Puschkinallee 21

Beauty-Fach-Zentrum Dessau

Altmihlstrafle 50

Birgit Altmann

Lindenstral3e 40

Carola Stephan

Grophiusallee 43

Der Gesundfuss

Ratsgasse 1

Duppke Dayna Kosmetik

Fasanenweg 32

Evelin Westerkamp

SchillerstraBe 8

Gerda Liebigt

Alt Dellnau 29

Haar- und Cosmetic Partner e.G.

Roflauer Stral3e 29

Hans Dieter Fettback

Kdénigendorfer Strale 75

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G.

Hauptstralle 1

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G.

Magdeburgerstalle 19a

HCP Haar- und Cosmetic Partner e.G.

Goethestrale 20

Heinicke und Schopf GmbH

Zerbster Strale 20

Helga Hirschmann

Meiereistrale 34

Jeannette Stein

Wacholderweg 20

Jens Kosmetik u. FuBpflegepraxis llka Liepe

Altmihlenstrale 50

Kathrins Kosmetik- und Fuf3pflegestudio

Worlitzer StraRe 67

Katrin und Kerstin Bésener GbR

Reinickestrale 37

Kerstin Deistler

Waldweg 58

Klaus Mattke

In der Flanke 35

Klaus Peter Meinhardt

Neuenhofenweg 13

Kosmetik Salon Creativ

Schifferstrale 29

Kosmetik- und FuRRpflegesalon M. Neumann

Meiereistrale 34

Kosmetikstudio

Larchenweg 4

Kosmetikstudio Kiihnast und Siefkes

Koérnerstralle 4

Kosmetikstudio la belle

Blumenauerstrae 8b

Kosmetikstudio La Vita

Askanischestrale 95

Kosmetikstudio Passek

Amalienstrale 29

Kosmetikstudio Preufy

HeidestralRe 133

Mandy Pohimann

Vor dem Ro6RBling 9a

Heidrun Minich

KavalierstraRe 5

Monika Winkler

Friedrichplatz 2

Nicole Kietura

Heidestrale 31

Silke Reiche

Pappelgrund 42d

Renate Marquardt

Dessauer StraBe 36

Roskosch und Dittmar

Heidestrale 204

Salon Cleopatra

Ackerstrale 51

Sieglinde Bittner

Eichenweg 58

Studio Sigrid

SchillerstraBe 12

Uta Franke

Carl-Maria-v.-Weber-Strale 1

Uta Slupianek

Rehsumpfstralle 20a

Veronika Liebold

Nahestralle 1

Winkler Kosmetik-Studio

Brambacher StralRe 42

Hotels / Gastronomie

Einrichtung [ Adresse

Hotels

Hotel Birgerhaus Mendelssohnstralle 43
Hotel Nord Kantstralle 2

NH Hotel Dessau

Zerbster Stralle 29

Pension Nord

Kantstrae 2

City Pension K. Richter e.K.

Ackerstrale 3a

Pension Sid

Heidestrale 181

Etap Hotel Dessau

Sollnitzer Allee 4

Parkhotel Dessau

Sonnenallee 4

Pension am Luisium

Kreisstralle 18

Pension Igel

An der Igellache 4

Pension an den 7 Saulen

Ebertallee 66

Pension Miiller

StraBburger Stralle 23
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Schlosspalais GmbH

PeusstralBe 76

Hotel Thiringer Hof

Hauptstral3e 179

Hotel Garni Kochstedt

Kénigendorfer Strale 36

Hotel Griiner Baum

Kdnigendorfer Stral3e 9

Hotel Zum kleinen Prinzen

Erich-Weinert-Stral3e 16

Hotel Elbterrasse zu Brambach

An der Elbe 2

Landgasthof und Pension Zur Linde

Hauptstralle 6

Gaststatte Zum Holzwurm

Hauptstral3e 137

Hotel Lamster

HauptstralRe 137

Hotel Zum Anker

MittelfeldstraBe 21a

RoRlauer Hof

Hauptstral3e 128

Restaurants

Akropolis

Askanische Strafle 113

Gasthausbrauerei Zum Alten Dessauer

Lange Gasse 16

Ratskeller zu Dessau

Zerbster StralRe 4b

Athen Heidestrale 294

Athen Luchstrafe 15

Biergarten Magdeburgerstrale
China-Restaurant Hang-Zhou Kochstedter Kreisstrale 11
Chinarestaurant Jade Luchplatz 3

China-Restaurant Lotusgarten

Ackerstrale 50

China-Restaurant Shanghai

Hauptstral3e 150

Dee & Dee

Zerbster StralBe 5

Dormotel Parkhotel

Sonnenallee 4

Gaststatte Don Vincenco

Rehsumpfstralle 16

Erstes Dessauer Kartoffelhaus

Zerbsterstralle 17

Gaststatte Athos

Kornhausstrae 1

Gaststatte Olympia

Bitterfelder Stral3e 56

Gaststatte Tokyo-Haus

Elisabethstralle 41

Griechisches Restaurant Herkules

Lindenstral3e 12

Kolonadeneck

Ferdinand-v.-Schill-Stral3e 2

Korfu

Oechelhaeuser Stralle 19

Leonidas Sidiropulos Restaurant Athene I1lI

Hohe Stralle 10

Mariannenklause

Mariannenstrale 13

Peking Ente

Antoinettenstralle

Pizzeria

KavalierstraRe 49

Pizzeria Castello

HeidestraRe 7

Pizzeria Castello

Karl-Liebknecht-StraRe 2b

Pizzeria Piccolo

Albrechtstrale 26

Poseidon

Rehsumpfstralle 16

Restaurant Marmaris

Am Eichengarten 2

Steigenberger First Leopold

Friedensplatz

Weinstuben Pachterhaus

Kirchstrale 1

Zeltplatzgaststatte An der Adria
Schnellimbisse

Antalya-Grill FranzstraBe 153
Anton Tragner Wittenbergerstrale 71
Asia-Imbiss Junkersstralle 1

Backerei Steinecke

KavalierstraRe 53

Bistro Abas Karasongiil

Koéthenerstralle 100

Bistro Merci

Am Lustgarten 6

Doner-Imbiss

Werner-Seelenbinder-Ring 88

Fahland, Simone

Burgreinaerstrale 16

Frihauf/Helbig K6then OHG

Bernsdorfer Stral3e 38

Grillhaus Abis Doner

Dessauer StraRe 58

Heima Imbiss Luchplatz 3
|. Siegert Grofring 11
McDonalds Deutschland Kavalierstrae 71
Snack-Point Hauptstral3e 115

Walter, Peter

Magdeburgerstrale 54

Cafés / Eiscafés

Antonio Palermo

Hauptstralle 24

Arkaden-Cafe

Johannisstralle 14

Cafe Eichenkranz

Lindenstralle 1

Cafe Merci

Am Lustgarten 6

Cafe Mrosek

KavalierstraBe 49

Cafe Rendezvous

Rotdornweg 32

Cafe Rose

Waldstralle 14

Cafe Tropica

Friedrich-Schneider-Strale 8

Cafe Turkyem-Bife

Gropiusallee 57
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Cafe und Bistro im Bahnhof

Fritz-Hesse-StralRe 47

Fortsetzung Cafés / Eiscafés

Cafe Venezia

KavalierstraBe 49

Capri Eiscafe

Wittenbergerstrale 71

Cup & Cino

Zerbster Stralle 30

Dirk Hugel

Ferdinand-v.-Schill-StraRe 23

Eiscafe RoRlau

Dessauer StraBe 3

Frihauf Kaffeehaus Wassily

KavalierstraBe 37

Gaststatte Quitscheck

Friedrichstralle 16

Gelateria Bella Vitaa

Kornhausstrae 36

Hans Schimmel

Friedrch-Naumann-Stral3e 16

Jade-Bar

Werderstral3e 30

Kohlhoff” s Eiscafe

KavalierstraBe 58

Kuhl”s Eisklause

Kleinring 68

Mario Mitsching

BahnhofstraRe 21

Cafe Mrosek

Askanische Stralle 52

Tanzcafe Glnther

Raguhner StralRe 20

Uwe Voigt Zerbster Stralle 16
Reiseburos
Einrichtung Adresse

Andrea Krause

Travemiinder Weg 1

Arno Schierwagen

Kornhausstralle 31G

Atlasreisen

KavalierstraBBe 49

City Reisebiro Regina Spitz

Zerbster Strale 14

Euromed Kurreisen

HeidestraRe 7

Eva Lauch

Carl-Maria-v-Weber-Strael

Express-TDK

Askanische Stralle 22

Gisela Thieme

KavalierstraBe 49

Hit-Reisebiiro

Rehsener Stralle 27

Lange & Hohmann GbR

Goethestrale 41

Monorama Touristik BigX-tra

Albrechtsplatz 15

Muller Reisen

Magdeburgerstrale 23

Reisebiiro Anhalt

Albrechtsplatz 11

Hit-Reisebiiro

Ernst-Zindel-Strale 4

Reisebiiro Klare

HauptstralRe 126

Lufthansa City Center Sachsen-Anhalt-Tours GmbH

AntoinettenstraBe 1

Reisebiiro Muller

Heisestrale 179

Reisebiiro Neckermann Urlaubswelt

Zerbster Stralle 37

Reisebiiro Rossel

HauptstraRe 26

Reisebiiro Sun & Fun

Dessauer StralRe 60

Reisebiiro Terra Travel

Goethestrale 41

Reisebiiro Terra Travel

HeidestraRe 31

Reiseland GmbH

KavalierstraBBe 49

Reisetreff GbR

Travemiinder Weg 1

Reisetreff GbR

Heideplatz 4

Reiseverkehrsgesellschaft Vetter-Touristik mbH

HeidestraRe 13

Rossel-Touristik

HauptstraBe 26

Torsten Baake

Stiftstralle 12

Waltraud Saft

Rehsener Stralle 27

Wricke-Touristik

BurgwallstraRe 11

Banken, Sparkassen, Versicherungen

Einrichtung | Adresse
Banken / Sparkassen
Commerzbank Kavalierstrale 39

Deutsche Bank

Kavalierstrae 20-22

Deutsche Posthank

KavalierstraBe 30-32

Dresdner Bank

Antoinettenstrale 33

Dresdner Bank

Karl-Liebknecht-Strale 4

Hypo Vereinsbank

JohannisstraBe 14a

Ing-DiBa

Heidestrale 348

Ing-DiBa

Fritz-Hesse-Stralle 47
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Ing-DiBa

Albrechtstralle 35

Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld

UhlandstraBe 2

Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld

MagdeburgerstraRe 17

Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld

Gustav-Bergt-StraRe (SB)

Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld

Steinbergweg (SB)

Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld

Meinsdorfer Strale (SB)

Santander Consumer Bank AG

Zerbster StraRe 32

Stadtsparkasse Dessau

Justus-v.-Liebig-StraRe 2

Stadtsparkasse Dessau

Poststralle 8

Stadtsparkasse Dessau

Lidiceplatz 6

Stadtsparkasse Dessau

Heideplatz 1

Stadtsparkasse Dessau

Kornhauser Strale 31

Stadtsparkasse Dessau

Brauereistrale 13

Stadtsparkasse Dessau

AckerstraBe 1a

Stadtsparkasse Dessau

Wilhelm-Feuerherdt-Stralle 15

Stadtsparkasse Dessau

Sldstralle 121

Stadtsparkasse Dessau

Auenweg 28

Stadtsparkasse Dessau

KavalierstraBe 71

Stadtsparkasse Dessau

Ellerbreite 41/41a

Stadtsparkasse Dessau

Oranienbaumer Stral3e 5

Stadtsparkasse Dessau

HauptstraBe 46

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

GroRe Marktstrae 12

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Hauptstralle 141

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Ratsgasse 8

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Oranienbaumer Stral3e 1

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Bitterfelder Stral3e 54

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Ernst-Zindel-Strale 2

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Kleutscher Stralle (SB)

Volksbank Dessau-Anhalt e.G.

Auenweg 38 (SB)

Volksbank-Raiffeisenbank

Wasserstadt 46

Rentenversicherung

Deutsche Rentenversicherung

Zerbster Strale 32

Deutsche Rentenversicherung

Antoinettenstrale 37

Deutsche Rentenversicherung

Am Alten Theater

Versicherungsmakler

Arndt Klapproth

Reinickenstrale 32

Daniel Barth

Werderstralle 6

Enno Hobusch

Ibbenbirener Strale 30

Heinz-Joachim Hintze

HegelstraRe 6

Jens Tauber

Luchstralle 1

Martens+Prahl Versicherungskontor GmbH

Johannisstralle 6

Volker Thielemann

Dorfstralle 8b

Versicherungsagenturen

Achtert, Jens

Wiener Stral3e 45

AFA AG

Stiftstralle 12

AlA Architektur-Ingenieur-Assekuranz

Knarrberg 74

Allianz Hauptvertretung

Puschkinallee 55

Allianz Versicherung

Mauerstralle 34

Allianz Versicherungs AG

Antoinettenstrale 33

Amlang, Holger

Kiihnauer Stralle 67

Antje Helbing

Dessauer StraBe 64

AOK Sachsen —Anhalt

Hauptstralle 128

AOK Sachsen —Anhalt

Gliwicer Strale 1

Astrid + Jurgen Héppner

Rabestrale 4

AXA- Generalvertretung

GroRe Wiesenhau 19

Barbel Schmidt

Am Waldchen 1

Barmer Ersatzkasse

Dessauerstrale 85

Barmer Ersatzkasse

Stiftstrale 11

Barth, Daniel

Werderstralle 6

Bauer-Kunze

Stiftstralle 16

Berger, Dietmar

Lebrecht-Diener-Stralle 5

Bernd Giinther

Rabestralle 2

Biener, Thomas

Rosenburger StralRe 69

Bohme, Wieland

Lechstralle 18

Bosener, Heiko

BurgwallstraBe 4

Brandt, Wolfgang

Friederickenstralle 8

Buchholz und Kahnt

FranzstraBe 155
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Burglind Ruppert

Heidebriickenweg 14

Christine Pflug

FranzstraBe 125

Czaster, Wolfgang

Schlossplatz 3

DAK Deutsche Angestellten Krankenkasse

Am Alten Theater 9

D.A.S. Versicherung Pries und Peuckert

Auenwegl4

Debeka Kurt-Weill-StraRe 31
Debeka Kreuzbergstrale 50
Debeka Dessauer StraBe 28
Debeka Friederickenplatz 2d
Debeka Koéthener StraRe 77
Debeka SchulstraBe 18

Deiwick, Bernd

Am Waldchen 4

Deutsche Allgemeine Versicherung

Rabestralle 5

Deutsche Krankenversicherungs AG

Johann-Meier-Stralle 36

Deutsche Krankenversicherungs AG

Friedrich-Naumann-Strale 12

DEVK Deutsche Eisenbahn Versicherung

Goethestrale 13

DEVK Generalagentur Petra Achtert

Grazer StraRe 1

DEVK Versicherung

Peterholzstralle 15

DGB Rechtsschutz GmbH

Grenzstrale 5

Dirk Herrmann

KavalierstralBe 3

Dirk Papke

Birkenallee 6

Dittrich, Christian

TurmstraBe 20

DKV Deutsche Krankenversicherung AG

Dessauer Strale 40

Dombrowski, Harry

Mariannenstrae 20

Dresdner Bank AG

Karl-Liebknecht-StraRe 4

Eberhard Schitt

Orangeriestrale 30

Eckert, Jurgen

Oranienbaumer Stral3e 9

Ehrlich, Karl-Heinz

Am Bachgrund 12

Eichler, Ute Sebastian-Bach-StralRe 14
Elke Ziegelmeyer Plauthstralle 11
Faust, Sven Friedhofstralle 42

FiBiKo Finanzierungsvermittlungs-und Bildungs-Kontor-Dessau

Am Georgengarten 14

Finanz-Profi-Anhalt Ltd.

Ernst-Zindel-Strale 2

FliR, Axel

Kornhausstrale 49

Frenzel, Peter

MoselstraBe 5

Frisch, Michael

Baumschulenweg 3

Furtig, Burkhard

Breitscheidstrale 29

Gebhardt, Betina

Kastanienweg 12

GEK Gmiinder Ersatzkasse

Ratsgasse 4

GEK Gmiinder Ersatzkasse

Johannisstralle 5

Generalagentur Marlies Fucke

Brunnenstralle 23

Glienicke, Wolfgang

Askanische Stralle 114

Grimm, Ingo

Kochstedter Kreisstralle 44

Grimm, Ingo

Ratsgasse 1

Hahmann, Dieter

Tiefer Grund 39

Hamburg Mannheimer Agenturcenter Valentin

FranzstraBe 151

Hamburg Mannheimer Versicherungs-AG

HeidestralRe 102

Hamburg Mannheimer Versicherungs-AG

Ratsgasse 8

Hamburg Mannheimer Versicherungs-AG

Kihnauer Stralle 37

Hamburg Mannheimer Versicherungsgesellschaft Agentur-Center

Luchplatz 2

Hammer, Udo Gothaer Versicherung

HeidestraRe 350

Hans-Jurgen Ingwers

Kornhausstrae 3

Harald Schréder

Karlstralle 28

Hartmann, Hans

Mdster Stralle 103

Hauptagentur Hans-Peter Riemann

Wilhelm-Busch-Stral3e 47

Heller, Marion

Birkenallee 13c

Hintze, Heinz-Joachim

HegelstraRe 6

Hirstowski, Karsten

MohsstraRe 6

HMI-O’rganisation

Reinickestrale 45

Hobusch, Enno

Ibbenblrener Strale 30

HUK-Coburg

KavalierstraRe 17

HUK-Coburg

Zerbster Strale 12

Iduna-Versicherung

Rosenburger StralRe 69

IKK gesund plus

Kochstedter Kreisstralle 44

IKK gesund plus

Zerbster Stralle 37

IKK Sachsen-Anhalt

Luchplatz 1

IMPORT UND EXPORT Ré&Rner

Schleesener Stralle 4
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INVISERV GmbH

Kiefernweg 15

Jakob, Hans Holger

KavalierstraBe 13

JBF Finanzberatung und Vermittlung Brigitte Jaenicke

Grofdring 96

Jens Lindau

Bertholt-Brecht-Stralle 15

Joachim Muller

HauptstralRe 26

Jorg Schildhauer

Bernburger StralRe 18

Kahnt, Dieter

Schaferberg 2A

Kalin, Ingrid Askanische Strafle 110
Karin Zabel Riesigerstrale 6a
Kaufménnische Krankenkasse KKH Ratsgasse 1

Kern, Irene Siedlung 8

Kilmey, Glnther

Eichenweg 40

Klapproth, Arndt

Reinickestrale 32

Kleeblatt Ohme GbR

Stadtweg 46

Klemm, Petra

Heidestrale 350

Klose, Marion

Fliederweg 34

Knofe,Monika

KarlstraBe 28

Koppehel, Lutz

Essener Stralle 5

Krause, Andrea

Oechelhduserstrale 19

Kretschi, Sieglinde

Hirtenhausstralle 6

Kriiger, Thomas

Fliederweg 13

Lange, Winfried

Koéthener StralRe 7

Lehmann, Andreas

Albrechtsplatz 13

Leibner, Jirgen

Auerhahnweg 10

Liese, Glnther

Dessauer StralRe 82

Lohmann, Dieter

Mariannenstrae 13

Lorenz, Herbert

Raguhner StraRe 14

Ludlei, Bernd

Jeanne-d” Arc-Ring 18

Lunemann, Wolfgang

Dessauer Strale 39

LVM-Versicherung

Schlachthofstralle 12

LVM-Versicherung Gerd Schaumloffel

Kurt-Weill-Strale 1

LVM-Versicherungen Minster AG

Siedlungsstralle 42

Makleragentur Tauber

Luchstralle 17

Marie-Luise Metzner

Hardenbergstralle 5

Martens und Prahl Versicherungskontor GmbH Dessau

Johannisstralle 6

Martin Worl

Am Lustgarten 9

Matthias Scholz

Friedrich-Naumann-Strae 11

Meier, Klaus-Dieter

Bitterfelder Stral3e 48

Miosge, Uta

Kurt-Weill-StraBe 1

Muller, Joachim

Sandbreite 32

Offentliche Versicherungen Sachsen-Anhalt

Bernburger Stralle 4

OSA Versicherungen

Schlossstrasse 8

Osterland, Kirsten

Hauptstralle 4

Pflug, Christine

HeidestraBe 27

R+V Versicherung

Wasserstadt 46

R+V Allgemeine Versicherung AG

Antoinettenstrale 37

R+V Versicherung

Kreisstralle 48a

Regine Sittel

Heidestrale 327

Rene Meister

Fischereiweg 40

Roénicke, Klemens

Ellerbreite 27

Riickert, Bernd

HauptstralRe 56

Rudiger Siedentop

Kodthener StraRe 56

Ruppert, Lutz

Luchplatz 2

Sabine Schébe

Albrechtstralle 127

Schlegel, Bernd

AugustenstraBe 10

Schmidt, Jirgen

Gropiusallee 57

Selka, Andrea

Qssietzkystralle 2a

Sengespeick, Doris

KavalierstraBe 17

Servicecenter DKV

Dessauer StraBe 40

Servicekontor W.Troitzsch

Albrechtsplatz 7

Signal Iduna Agentur Matthias Berger

Kochstedter Kreisstralle 44

Sittel, Regine

Albrechtsstrale 128

Sommer, Thomas

Rennstralle 9

Steffen Pietrek

Albrechtstrae 110

Steffen Tanzer

Heidestrale 151

Stoeck, Michael

Wilhelm-Busch-StraRe 72

Stuttgarter Versicherungs Generalagentur BCV GmbH

Askanische StraRe 44
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Stuttgarter Versicherungs Generalagentur BCV GmbH

Heidestrale 7

Styrczowski, Mario

Erich-Weinert-Strale 19

Swiderek, Klaus

Friedrich-Naumann-Stralle 12

Szillat, Martin

Kihnauer Stralle 65

Tauber, Jens

Luchstralle 1

Techniker Krankenkasse

Heidestrale 3

Teichert, Bernhard

Schlachthofstralle 12

Thielemann, Volker

Dorfstralle 8b

Thiemann, Michael

Doppelreihe 56

Torsten Wachwitz

Kodthener StraRe 56

Triepel, Uwe

Dessauer Strale 73

Troitzsch, Wolfgang

Ferdinand-v.-Schill-StralRe 23

Versicherungen Zirich

Sebastian —Bach-Strae 14

Versicherungsburo Firtig

Oranienbaumer Stral3e 41

Victoria Versicherung

Askanische Strae 42

Victoria Versicherung Holger Franke

Hausmannstra3e 8

Victoria Versicherungen Klaus Liersch

Knarrberg 58

Volksfursorge Versicherungsgruppe Bezirksdirektion Dessau

Ratsgasse 8

Wagenknecht, Michael

Koéthener StraRe 75

Walter RoBler

Kreuzbergstrale 151

Werner, Hans-Joachim

Débritzer Weg 31

Werner, Herbert

zum Anger 6a

Winkler, Margret

Birnbaumweg 12

Wittek, Carsten

Kothener StraRe 39

Wolf, Glnther

Am Alten Theater 6

Wolfgang Butter

Bertholt-Brecht-Stralle 15

Wollmuth, Nick

Friedrich-Naumann-Strae 1

Woomuth, Rainer

Friedrich-Naumann-Strae 1

Wrubel-Birkwald, Ursula

Bertholt-Brecht-Stral3e 24

Wurbs, Anke

Schlossplatz 3
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Jugend, Senioren, Sport
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Zentrenkonzept Dessau-RoBlau

Einwohnerzahl im 500m - Einzugsbereich

—1 0-500 Einwohner

B 501-1500  Einwohner
B 1501-3500  Einwohner
B >3t  Enwohner

Wohn-, und Nebengebdude

1.000 3.000 Jal

Stand: April 2008 Wallraf & Partner



Zentrenkonzept Dessau-RoBlau

Zentrenstruktur Einzelhandel 2020

Mihlstedt
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