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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel hat — auch auf Grund heutiger
Kundenpraferenzen — dazu geflihrt, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten héaufig auBerhalb der stadtischen Zentren auf
kostengunstigen, mit dem Auto gut erreichbaren Flachen ansiedeln. Dies qilt fir
Betriebe der Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere flr
Lebensmitteldiscounter, Drogerie- und Getrankefachmarkte ebenso wie flir den
Fachhandel mit Waren des periodischen Bedarfs, wie Bekleidungsdiscounter und
Elektrofachmarkte und nicht zuletzt far groBflachige Mdébelhduser, Bauméarkte und
Gartencenter mit zentrentypischen Randsortimenten, die oft die Verkaufsflachen
eines vergleichbaren innerstadtischen Fachgeschéaftes erreichen oder Gberschreiten.

Solche Ansiedlungen sind auch in der Stadt Dessau-RoBlau in den vergangenen
Jahrzehnten erfolgt und beeintrachtigen die Funktionsfahigkeit der gewachsenen
zentralen Versorgungsbereiche erheblich, in dem sie Kunden von dort abziehen und
damit die Tragfahigkeit dieser Zentren flr eine ihrer Funktionsstufe entsprechendes
Waren- und Dienstleistungsangebot in Frage stellen.

Eine derart zu verzeichnende "Ausdinnung" der stadtischen Zentren von RofBlau und
Dessau hat problematische stadtebauliche Auswirkungen (Leerstand, Beeintrach-
tigung des Ortsbildes, Identitatsverlust). Da die traditionellen Zentrumslagen fir den
gréBeren Teil der Bevdlkerung zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln besser erreichbar sind als die neuen, eher Autokunden orientierten
Standorte, wird zugleich die verbrauchernahe Versorgung der weniger mobilen
Bevdlkerungsteile eingeschrankt und der KFZ-Verkehr mit seinen problematischen
Folgewirkungen verstarki.

Die Stadt Dessau-RoBlau hat mit Fassung April 2008 bereits ein Einzelhandels-
gutachten fir das Oberzentrum, unter besonderer Berlcksichtigung baurechtlicher
Festlegungen sowie der Nahversorgung als selbstbindend beschlossene
Planungsgrundlage gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB aufgelegt. Hinzu tritt mit Stand
April 2009 das auf dem Einzelhandelsgutachten aufbauende, Zeit versetzt parallel
erarbeitete Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau, welches ebenfalls mit
Selbstbindungsbeschluss den Stellenwert eines gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes besitzt. Beide Konzepte
stellen die Basis fur die Beurteilung der Erfordernisse der Einzelhandelsentwicklung
im Stadtgebiet dar.

Aus diesem Kontext heraus resultierend wurde das Bebauungsplanverfahren, mit
dem primaren Ziel des Schutzes von zentralen Versorgungsbereichen, durch die
Stadt Dessau-RoBlau entwickelt.
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2. LAGE, RAUMLICHER UND SACHLICHER GELTUNGSBEREICH,
BEGRIFFSDEFINITIONEN

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das gesamte bebaute und baurechtlich nach
§ 34 BauGB zu beurteilende Stadtgebiet der Stadt Dessau-RoBlau’. Nicht Bestand-
teil sind die Teilflachen, welche durch rechtskraftige Bebauungsplane bzw.
rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplane gemaB §§30/12 BauGB
bestandskraftig Uberplant wurden. D. h., flr bereits beplante Gebiete mit
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Bebauungs- oder Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen werden mit vorliegendem Bebauungsplan keine Festsetzungen
zur Begrenzung des Einzelhandels getroffen. Dies soll in gesonderten
Anderungsverfahren zu gegebener Zeit geschehen.

Da zudem Einzelhandelsvorhaben im AuBenbereich regelmaBig unzulassig sind,
stellt der vorliegende Bebauungsplan eine das gesamte Stadtgebiet Dessau-RoBlau
umfassende Konzeption dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches stellen sich die zentralen Versorgungsbereiche
flachenscharf abgegrenzt dar. Die Plangrundlage zur Erfillung des Bestimmt-
heitsgebotes wird mit der amtlichen Liegenschaftskarte vorgegeben.

Der Bebauungsplan setzt sich im Rahmen des sachlichen Geltungsbereiches mit der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Zweck des Schutzes Zentraler Versor-
gungsbereiche auseinander. Zur Klarstellung der Wirkungskulisse der Planung
werden nachfolgend die in den textlichen Festsetzungen verwendeten Begriffe
"Einzelhandelsbetrieb(-stypen)" und "Einzelhandel" definiert.

Einzelhandelsbetrieb?

Die Einzelhandelsbetriebe sind als Handelsbetriebe Dienstleistungsbetriebe. Sie
kaufen ihre Waren von GroBhandelsbetrieben oder Industriebetrieben und verkaufen
sie ohne gréBere Be- oder Verarbeitung in kleinen Mengen an den Endverbraucher.
Nach den Merkmalen Sortiment und BetriebsgréBe lassen sich typische Betriebs-
formen des Einzelhandels unterscheiden.

Einzelhandelsbetriebstypen2
Aus der Kombination der Geschéftsdimensionen ergeben sich je nach Auspragung

wichtige Betriebstypen des Einzelhandels wie Fachgeschaft, Spezialgeschéaft,
Warenhaus, Kaufhaus, Gemischtwarenladen, Verbrauchermarkt, Supermarkt, SB-

Geschaft, Discounter, Fachmarkt, Einkaufszentrum, Ladenpassage,
Universalversandhandel, Fachversandhandel, Mobiler Handel, Vorzugshandel,
Nebenverkauf, Automatenverkauf, Impulshandel, Katalog-Schauraum,

Telefonverkauf. Jeder Betriebstyp ist durch ein eigenstandiges Profil gekennzeichnet.

' Ohne Festsetzungen flir die Ortsteile Brambach, Rietzmeck, Neeken, Rodleben, Mihlistedt, Streetz, Natho,
Mildensee, Kleutsch und Sollnitz
2 Quelle: http.//www.wirtschaftslexikon24.net
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Einzelhandel®

Einzelhandel (engl. retail trade) im funktionalen Sinne umfasst die Beschaffung von
Gultern, die ohne wesentliche Be- oder Verarbeitung an private Abnehmer
(Individuen/Personen, Haushalte) zur Endnutzung abgesetzt werden. Aus
institutioneller Sicht umfasst der Einzelhandel alle Unternehmen, die sich im
Allgemeinen mit der o. g. Funktion beschéaftigen. Dabei kann der Einzelhandel
unterschiedliche Betriebsformen annehmen, die sich nach der Sortimentspolitik, dem
Preisniveau, der Bedienungsform, dem Standort und der GréBe (insbesondere der
Verkaufsflache) unterscheiden. Typische Einzelhandelsformen sind das Kaufhaus,
das Warenhaus, der Fachmarkt, das Spezialgeschaft, der Supermarkt und das
Shopping Center/ Gemeinschaftswarenhaus.

Der Begriff Einzelhandel wird im funktionellen und institutionellen Sinne verwendet.
Im funktionellen Sinne wird darunter die wirtschaftliche Tatigkeit des Absatzes von
Gutern (Handelswaren) an Letztverbraucher (private Haushalte) verstanden.

Institutionell fasst der Begriff die Institutionen des Einzelhandels (Einzelhandels-
unternehmen) zusammen, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder
tberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne dient.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN,
PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Stadt Dessau-RoBlau ist, gemaB dem Gesetz Uiber den Landesentwicklungsplan
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA, S. 244), zuletzt
geandert durch die 2. Verordnung zur Anderung des Gesetzes Uber den
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom 05.07.2000 (GVBI. LSA S.
214) und dem Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) vom 24.12.2006, Oberzentrum. Beide Programme betonen
die Notwendigkeit der Strukturverbesserung der zentralen Orte. Leitvorstellung der
Landesplanung bei der Erflllung dieser Aufgabe ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche in dem Raum mit
seinen 0©kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften,
groBraumig ausgewogenen Ordnung fihrt. Dabei sind gemaB LEP-LSA u. a. die
natirlichen  Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, die
Standortvoraussetzungen fir wirtschaftliche Entwicklung zu schaffen und
gleichwertige Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen herzustellen.

GemaB den Zielen der Raumordnung des LEP-LSA, Ziff. 3.2.8 Z ist die Ausweisung
von Einzelhandelsstandorten in der vorliegenden Form an zentrale Orte der oberen
und mittleren Stufe zu binden. Die Stadt Dessau-RoBlau macht von diesen Vorgaben
Gebrauch und steuert die Einzelhandelsentwicklung im gegenstandlichen
Bebauungsplan Gber die rahmenrechtlichen Vorgaben des § 9 Abs. 2a BauGB.

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Stadt Dessau-RoBlau zur Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes vom 10.06.2009 hat die Stadt die notwendige
Voraussetzung  flir eine  gezielte  bauleitplanerische  Steuerung  der

% Quelle: http.//www.wirtschaftslexikon24.net
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Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet gelegt. Das Planverfahren wird
auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542) geflhrt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Dessau vom 26.06.2004, der Flachennutzungsplan der Stadt RoBlau mit
Bekanntmachung im Amtsblatt am 14.11.2002 wirksam geworden. Eine Anderung
der Flachennutzungsplane ist mit der vorliegenden Bebauungsplanung nicht
erforderlich, da sie mit ihren Festsetzungen ohne die Art der baulichen Nutzung
keinen Widerspruch zu den getroffenen Darstellungen hervorruft.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im planungsrechtlichen Sinne als sog.
einfacher Bebauungsplan aufgestellt (§ 30 Abs. 3 BauGB). Diese Mdglichkeit hat der
Gesetzgeber fir den unbeplanten Innenbereich bereits mit der Anderung des
Baugesetzbuches durch das EAG-Bau 2004, auch im Zusammenhang mit der
Méglichkeit nichtgroBflachige Einzelhandelsbetriebe in der Ansiedlung gemaB § 34
Abs. 3 BauGB zu steuern, den Gemeinden zur Verfligung gestellt.

Vorhaben unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle sind gemaB § 34 Abs. 3 BauGB
nur dann zulassig, wenn von ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind.* Da sich jedoch der Nachweis der "Zentrenschadlichkeit" eines Projektes im
Baugenehmigungsverfahren mit seinen engen Fristen oft nur schwer fihren lasst,
eréffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatzlich die Mdglichkeit fir im Zusammenhang
bebaute Ortseile die (Un-)zuladssigkeit von Einzelhandelsberieben in einem einfachen
Bebauungsplan zu regeln, ohne dass es hierzu der Festsetzung eines Baugebietes
bedarf (§ 9 Abs. 2a BauGB).

Dieses Verfahren wird durch die Stadt Dessau-RoBlau unter enger Bezugnahme auf
das bereits unter 1. genannte Einzelhandelsgutachten sowie das darauf aufbauende
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau durchgefihrt. Der Bebauungsplan wird
gemaB § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Damit wird u. a.
von einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden abgesehen
und auf einen Umweltbericht verzichtet.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
tberwiegend auf der Grundlage des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-RoBlau. In
Fallen, wo begrindet im vorliegenden Bebauungsplan hiervon abgewichen wird,
erfolgen hierzu separate Ausfihrungen.

* Der 2007 in das Baugesetzbuch aufgenommene § 34 Abs. 3a, der fiir die Erweiterung, Anderung ,

Nutzungsanderung und Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- und Handwerksbetriebes in
Einzelfallen ein Abweichen vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung ermdglicht,
findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
beeintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben kénnen (s. a. Kap. 6).
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4. STADTEBAULICHES PLANUNGSKONZEPT

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben durch die Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes (§ 30
Abs. 3 BauGB) nach § 9 Abs. 2a BauGB eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.
Hierbei geht es im Kern um die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung sowie der Innenentwicklung im Dessau-RoBlauer Stadtgebiet.
Resultierend werden nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
zulassigen baulichen Nutzungen als zulassig oder nicht zulassig festgesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen flir die jeweiligen Teilbereiche des Bebauungsplanes
unterschiedlich, insbesondere bezogen auf das gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept, wie auch das auf gleicher recht-
licher Basis stehende Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau, deren Aussagen in
den rechtsverbindlichen Festsetzungsgehalt des vorliegenden Bebauungsplanes mit
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen
dberfihrt werden. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, spezifiziert werden.

Damit kann der mit § 34 Abs. 3 BauGB verfolgte Zweck (Vorhaben dirfen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben) in einem
einfachen Bebauungsplan umgesetzt und verbindlich festgesetzt werden, der dann
mit seinen konkreten Festsetzungen im Bauaufsichtsverfahren praktikabel ange-
wandt werden kann. Dabei umfasst der Begriff "Zentrale Versorgungsbereiche"
unterschiedliche Stufen, wie sie in den v. g. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten
als informelle Planungsgrundlage gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB inhaltlich
qualifiziert wurden.

Oberstes Ziel ist fur die Stadt Dessau-RoBlau die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Starkung der
Innenentwicklung der Stadt.

5. PLANUNGSALTERNATIVEN

Alternativen zur vorliegenden Planung bestehen nicht. Ein Abstandnehmen von
dieser Planung bewirkt, dass Vorhaben der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortseils auch zuklnftig nicht auf der Basis des § 34
Abs. 3 BauGB abgewehrt werden kénnen.

Somit ist der Bebauungsplan eine unerlassliche Voraussetzung, um zukinftig
Qualitatsanspriche der Stadtentwicklung, der wohnstandortnahen Versorgung der
Bevodlkerung, aber auch im Hinblick auf die Starkung der einzelnen Zentren des
Stadtgebietes, besser mit Blick auf die Attraktivierung unterschiedlichster
innerdértlicher Geschéftslagen in Einklang zu bringen. Der Bebauungsplan versetzt
die Stadt Dessau-RoBlau in die Lage, im Sinne der Festsetzungen eine aktive
Ansiedlungspolitik im Rahmen ihrer Einzelhandelssteuerung zu betreiben, damit
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Investoren zielgerichtet zu orientieren und eine verldssliche Grundlage far
Ansiedlungen zur Starkung der Einzelhandelsstruktur standortbezogen vorzugeben.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

In einem Bebauungsplan mit dem Ziel der Steuerung des Einzelhandels ist die
Festsetzung von Baugebieten nicht vorgesehen, da sonst u. a. die Mdglichkeit der
Aufstellung im vereinfachten Verfahren (§ 13 Abs. 1 BauGB) in Frage stehen wirde.
Statt dessen erdffnet der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 2a BauGB unmittelbar die
Méglichkeit, bestimmte Arten von Nutzungen zuzulassen bzw. auszuschlieBen (oder
auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken). In dieser Weise verfahrt die Stadt
Dessau-RoBlau vorliegend. Als "Arten von Nutzungen" werden bestimmte Typen von
Einzelhandelsbetrieben, solche mit zentrenrelevanten Sortimenten, im Bebauungs-
plan Gegenstand.

Gerade Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten Uber 100 m?2
Verkaufsflache an nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet stellen regelmaBig
eine Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen dar. Daher ist es eine
Kernaufgabe des vorliegenden Bebauungsplanes, mafBstabsetzend gerade den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten oberhalb der Geringfligigkeits-
schwelle des sog. "Dessauer Ladens" mit 100 m2 Verkaufsflache im Gemeindegebiet
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu unterbinden, um hierdurch die
zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen schiitzen zu kénnen. Der
sog. "Dessauer Laden" stellt mit der 0. g. VerkaufsflachengréBenordnung einen fur
den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche unschédlichen Betriebstypus dar. Bei
Berucksichtigung des UbermaBverbotes sollen somit private Initiativen im Kontext
einer kleinteiligen, vielfaltigen Handlerstruktur in einer fir Dessau-RoBlau typischen
GréBe nicht unterbunden werden, um das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau in Bezug
auf die zentrenrelevanten Sortimente durchzusetzen. Einschrankungen erfolgen
daher nur in dem MaBe, wie sie standortbezogen fur erforderlich gehalten werden.

Im Gegensatz dazu nimmt die Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenzen direkt
Bezug auf die Abweichungsklausel des § 34 Abs. 3a, Satz 2 BauGB. Hier sieht die
Stadt Dessau-RoBlau entsprechend der gutachterlichen Aussagen des Einzel-
handelsgutachtens Dessau-RoBlau die Notwendigkeit der hierarchischen Einordnung
ihrer zentralen Versorgungsbereiche und orientiert sich an den ebenda getroffenen
Festlegungen zu betrieblichen GréBenordnungen im Hinblick auf die vertretbaren
Verkaufsflachen flr eine adaquate, verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung.
Auf Grund des zu Grunde liegenden Gesamtkonzeptes sind somit auch keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten.

Resultierend trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fir Teile des Geltungsbereiches
unterschiedlich und definiert vorliegend, in Anlehnung und Interpretation der
informellen Planungsrundlagen w. v. die Innenstadt Dessau, das Stadtteilzentrum
RoBlau, 8 Nahversorgungsbereiche® (Bereiche C-J) sowie 13 Nahver-
sorgungsstandorte® (Bereiche K-W) als zentrale Versorgungsbereiche in Dessau-
RoBlau. Far alle v. g. Standorte sind zumindest anteilig (ausgenommen der anteilig

Im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau als Nahversorgungszentren bezeichnet.
6 Im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau als Solitédrstandorte (= Einzelstandorte) bezeichnet.
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im Einzelhandelsgutachten enthaltenen, Uberplanten Flachenanteile nach § 30
BauGB) die planungsrechtlichen Voraussetzungen gemans § 34 BauGB vorhanden.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Aufstellung der Bauleitpldane insbesondere zu
berlicksichtigen. Zur Orientierung fir die nachfolgenden Kapitel im Zusammenhang
mit den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird an dieser Stelle vorab
die Sortimentsliste 2009 des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau abgedruckt.

zentrenrelevante Sortimente nichtzentrenrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, |- Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung
Reformwaren - Pflanzen und  Zubehér,  PflanzgefaBe,
- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Gartenmobel, Gartenbedarf, Gartenhauser
Zeitschriften, Bucher - Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
- Spielwaren und Bastelbedarf, Schnittblumen Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge
- Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie, |- Kichen, Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen,
Sanitatswaren Rollladen u. a.
- Schnittblumen - Mobel, Beleuchtungskorper,
- Oberbekleidung, Waische, Wolle, Elektroinstallationsbedarf, Teppiche,
Kurzwaren/Handarbeiten, ~ Stoffe,  sonstige Bodenbelage
Textilien - Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz,
- Schuhe, Lederbekleidung,  Lederwaren, Bauelemente, Campingartikel
Klrschnerwaren, Modewaren - ElektrogroBgeréate (Herde, Ofen), Rasenmaher,
- Orthopadie  und  Sportartikel ~ (auBer| elektrische Gartengerate
SportgroBgerate, z. B. Fahrrader) - Antennen/Satellitenanlagen
- Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, |- Kfz-Zubehdr, Motorradzubehdr
Bettwaren - SportgroBgerate, inklusive Fahrrader und
- Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Zubehdr
Antiquitaten, Geschenkartikel - Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse
- Uhren, Schmuck, Silberwaren
- Fotogeréte, Videokameras, Fotowaren,
optische und feinmechanische Erzeugnisse
- Musikalienhandel
- Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager,
Telekommunikationsgerate
- Elektrokleingeréte (weiBe und braune Ware)’
- Personalcomputer, Notebooks, Biro- und
Kommunikationstechnik
- Waffen und Jagdbedarf

6.1 Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt von Dessau-RoBlau — Zentraler
Versorgungsbereich A — Innenstadt Dessau

Bereits im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau wird eingeschatzt, dass sowohl im
Hinblick auf die funktionale Dichte, wie auch stadtebauliche Struktur und Gestalt, die
Dessauer Innenstadt angesichts der Konkurrenz im mitteldeutschen Raum den
Anforderungen an einen wettbewerbsféhigen oberzentralen Kern bisher nicht gerecht
geworden ist. Mit Ausnahme der beiden groBen Einkaufscenter (Rathaus-Center,
Dessau-Center) fehlt es an einem deutlich herausgehobenen, Uberértlich

7 weiBe Ware: z. B. Haus- und KUchengerdte, braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerate
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bedeutsamen Einzelhandelsangebot, welches der interkommunalen Konkurrenz, wie
auch dem demografisch bedingten Kaufkraftschwund stand halten kénnte.
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Zentraler Versorgungsbereich A — Innenstadt Dessau
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Im GMA-Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau wurden Defizite bei bekannten
hochwertigen Retail-Marken sowie bei den Sortimentsschwerpunkten Biosupermarkt,
Babysupermarkt und Drogeriemarkt festgestellt. Insbesondere das Dessau-Center
bringt, abgesehen vom Elektronikbereich, keine erhebliche gesamtstadtische oder
gar regionale (zusatzliche) Kaufkraftbindung mit sich. Resultierend wird es
erforderlich, die umfassende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen des
gemeindeweiten Bebauungsplanes zuzulassen, um bedingt durch diese Offenheit
eine  gegenseitige  Starkung des Einzelhandelsstandortes planungsseitig
vorzubereiten.

Der abgegrenzte Bereich des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau flr den zentralen
Versorgungsbereich der Dessauer Innenstadt stellt neben dem Stadtzentrum als
Ubergreifende Gebietseinheit untergliedernde Bestandteile, wie die Einkaufscity,
einen Schwerpunktbereich Kultur, einen Bereich mit der Bezeichnung "Campus
Wohnen" sowie einen Bereich mit der Bezeichnung "Handel - Gewerbe — Wohnen"
dar. Zudem tritt ein Bereich als Potentialflache "GroBflachiger Einzelhandel"® hinzu.

Im  Stadtzentrum befinden sich ebenfalls das Rathaus mit seinen
Verwaltungseinrichtungen,  zahlreiche  weitere  Offentliche  und  private
Dienstleistungen sowie Schwerpunkte des kulturellen Lebens, wie das Theater.
ZukUnftig darf auch durch die starkere Verknlpfung von touristischen Potentialen der
Stadt mit dem Stadtzentrum davon ausgegangen werden, dass, wenn das Rathaus-
Center und das Dessau-Center eine attraktive Wegeverbindung erhalten
(Verkehrsreduzierung in der KavaliersstraBBe), zusatzliches Flair im Rahmen der
weiteren Bereitstellung von Flachen fir Handel und Dienstleistung entstehen kann.

Die Nutzungsmischung der v. g. Funktionen als urbaner Kulminationspunkt
stadtischen Lebens gabe die Mdglichkeit, im Sinne der durch den Bebauungsplan
vorgegebenen vollstandigen Offenheit im Hinblick auf Einzelhandelsnutzungen, eine
der stadtischen GrdBenordnung von Dessau-RoBlau als Oberzentrum gerecht
werdende Perspektive zu er6ffnen. Resultierend sollen im  zentralen
Versorgungsbereich des Hauptgeschaftsbereiches der Innenstadt von Dessau alle
zur Versorgung der Bevodlkerung notwendigen Einzelhandelsbetriebe angesiedelt
werden kdnnen, soweit Art und Umfang der Betriebe dies zulassen.

6.2 Zentraler Versorgungsbereich B - Stadtteilzentrum RoBlau

Das Stadtteilzentrum RoBlau besitzt zwischenzeitlich, auch im Ergebnis des
Vollzuges des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 204 "Handelsquartier am
Schillerplatz”, ein umfassendes Nahversorgungsangebot  sowie eine
Sortimentsausstattung aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Die
Ansiedlung  zugkraftiger =~ Handelsnutzungen am  Standort  Schillerplatz
(Lebensmittelanbieter, Schuhe, Bekleidung, Drogeriefachmarkt) haben dazu geflihrt,
dass die kleinstadtisch gepragte mittelstandische Handels- und
Dienstleistungslandschaft im Umfeld wieder mehr Zuversicht erhalten hat und der
Leerstand an Ladenlokalen sich allmahlich verringert. Resultierend gilt es mit dem
vorliegenden Bebauungsplan diesen positiven Entwicklungsverlauf zu schitzen.

8 Zentrenkonzept Dessau-RoBlau — Funktionalrdumliche Entwicklungsschwerpunkte im Stadtkern,
S. 71
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Zentraler Versorgungsbereich B — Stadtteilzentrum RoBlau

In diesem Sinne werden hier, ebenso wie im Bereich A, Einzelhandelsbetriebe
uneingeschrankt zugelassen, jedoch dirfte hier bei neu hinzutretenden
Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachenobergrenzen je Verkaufseinrichtung von
nicht Gber 1.200 m2 zu rechnen sein. Diese marktgangige GréBenordnung entspricht
maximal den Ansiedlungsmdglichkeiten innerhalb der Stadtstruktur RoBlaus und
schrankt damit die Grundstiickseigentimer in der Privatnitzigkeit des
Grundeigentums nicht ein.

Es kann zum gegenwartigen Zeitpunkt darauf vertraut werden, dass gréBere
Betriebe im baulichen Kontext der RoBlauer Innenstadt sondergebietspflichtig nach §
11 BauNVO werden, wodurch es nicht erforderlich wird, eine erganzende
Ausschlussfestsetzung, bspw. fir Betriebe mit mehr als 1.200 m? Verkaufsflache, zu
erlassen. Die gute Einbindung des Stadtzentrums RoBlau in dessen Umfeld l&sst
zukUnftig hier eine vielgestaltige Nutzungsstruktur erwarten.

Zur Aktivierung weiterer, latent vorhandener Geschéftsbereiche in unmittelbar zu Fuf3
erreichbarer Entfernung, entscheidet sich die Stadt Dessau-RoBlau im vorliegenden
Bebauungsplan fir eine Erweiterung des im Zentrenkonzept Dessau-RofBlau
vorgegebenen zentralen Versorgungsbereiches im Bereich der Dessauer StraBe.
Der hier anzutreffende Besatz an Geschaften, Ladenlokalen,
Dienstleistungsnutzungen und Handwerksbetrieben stellt sich als geeignet dar, den
Handelsbesatz im Umfeld des Anhaltiner Platzes zu komplettieren und damit
mittelfristig die Innenstadt auch wirtschaftlich zu starken.

Der Stellenwert, den das Stadtteilzentrum RoBlau in der gesamtstadtischen
Zentrenhierarchie gutachterlich erhalten hat, lasst es zu, in dieser Offenheit
Einzelhandelsbetriebe zur Starkung der Versorgungs- und Gemeinwesenfunktion
sowie der stadtebaulichen Identifikation in diesem Bereich zuzulassen, soweit Art
und Umfang der Beriebe dies zulassen. Auch wenn heute noch nicht erkennbar ist,
dass in jedem Fall die branchennotwendigen FlachengréBen zur Verfligung stehen,
so soll dies in der Folgezeit bei entsprechend offensivem Engagement in punkto
Standortentwicklung durchaus nicht ausgeschlossen werden.
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6.3 Nahversorgungsbereiche

Wie bereits im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau hervorgehoben, wird Uber ein
Netz von Nahversorgungszentren (vorliegend als Nahversorgungsbereiche
bezeichnet) die wohnortnahe Versorgung von Dessau-RoBlau gewahrleistet. In der
Standortklassifikation des Einzelhandelsgutachtens Dessau-RoBlau werden die
Nahversorgungszentren in Nahversorgungslagen Typ A, Typ B und Typ C
unterschieden. Diese unterscheiden sich im Wesentlichen im Hinblick auf die GréBe
der Lebensmittelmagnetbetriebe.

Eine solche Ausdifferenzierung scheint fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht
wirklich geeignet 1:1 UObernommen zu werden, um der Philosophie des
Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau, mit der stadtebaulich integrierten Wirdigung der
Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentren, in ihrem durchaus auch {ber den
Lebensmitteleinzelhandel hinaus gehenden, zum Teil vielfaltigen Nutzungsspektrum
vollstdndig gerecht zu werden. Insofern werden die im Bebauungsplan
angesprochenen Nahversorgungsbereiche, welche sich geman
Einzelhandelsgutachten als Nahversorgungszentren im Bereich der Typisierung A
und B (Lebensmitteleinzelhandel Uber 400 m2 bis Uber 800 m? Verkaufsflache)
wiederfinden, zusammengefasst und entsprechend ihrer Schutzanspriiche, aber
auch Entwicklungsperspektiven gewdrdigt.

Hierbei werden, ungeachtet der z. T. abweichenden Inhalte der nachfolgenden
Kurzbegrindungen zu den Einzelstandorten, fir die 8 Nahversorgungsbereiche im
Stadtgebiet, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten > 100 m?2
Verkaufsflache ausgeschlossen. Diese Festsetzung folgt der Beschlusslage des
Stadtrates der Stadt Dessau-RoBlau zum Zentrenkonzept Dessau-RoBlau.

Die wohnortnahe Versorgung wird durch das Uberwiegende Angebotsspekirum im
kurzfristigen Bedarf und anteilige Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs
entsprechend dem Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau in ausreichender Form
und nachvollziehbar gesichert. Die Verkaufsflachenobergrenze wird flr derartige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 1.200 m?2 festgesetzt. Hier
besteht genlgend Spielraum, um standortbezogen die Verkaufsflache auf
wettbewerbsféahige  GrdéBenordnungen  hin  anzupassen und damit die
entsprechenden Investitionsanreize vorzugeben.

Betriebe mit mehr als 1.200 m? Verkaufsflache werden ausgeschlossen, um auch bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten solche Einzelhandelsbetriebe abwehren
zu kdnnen, deren Verkaufsflache tber das flir einen sog. "Vollversorger" (Supermarkt
mit breitem Sortiment und Frischeabteilung) Ubliche MaB hinausgehen und somit
nicht mehr UOberwiegend der Nahversorgung dienen. Auch kann unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Rahmenbedingungen nicht verldsslich darauf
vertraut werden, dass ein solcher Betrieb (ohnehin) nach § 11 BauNVO in jedem Fall
sondergebietspflichtig ist.

Die teilweise  heute  schon vorhandenen  Einzelhandelsbetriebe  mit
"Erganzungssortimenten” aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente der
Sortimentsliste 2009 des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau werden auch hier, wie
unter Kap. 6 angefthrt, auf 100 m2 Verkaufsflache (GréBenordnung des sog.
"Dessauer Ladens") begrenzt. Durch diese Regelung wird kleineren
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Facheinzelhdndlern, wie sie in den Nahversorgungsbereichen bereits haufig
ansassig sind, weiterhin ermdglicht zu existieren bzw. den Standort mit
auszugestalten, da bei dieser GréBenordnung eine Beeintrachtigung des
Stadtteilzentrums RoBlau bzw. der Innenstadt Dessau nicht zu beflirchten ist.

Im Gegenzug bleiben die heute im Facheinzelhandel tblichen Filialisten mit gréBeren
Verkaufsflachen ausgeschlossen. Somit tritt die Stadt Dessau-RoBlau einer
ubermaBigen Einschrankung des Einzelhandels, welche fir die Umsetzung ihrer
Planungsziele entsprechend des Zentrumskonzeptes auch nicht erforderlich ist,
entgegen.

6.3.1 Nahversorgungsbereich C - Leipziger Tor

Auf Grund der hohen Funktions- und Nutzungsdichte wurde dem Stadteilzentrum
Leipziger Tor im Rahmen der Standortklassifikation des Einzelhandelsgutachtens
Dessau-RoBlau der Rang eines Stadtteilzentrums zugeordnet. Hier wird
hauptsédchlich Bezug genommen auf das derzeit sehr umfassende
Nahversorgungsangebot, erganzt um Sortimente aus dem mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich.

Mit Blick auf die Stadtumbaukulisse im Umfeld des namengebenden "Leipziger
Tores" und die hier seitens der Stadt Dessau-RoBlau angestrebten Rickbau- und
StrukturanpassungsmaBnahmen, welche mit weiteren Einwohnerriickgdngen im
Einzugsbereich verbunden sein werden, stellt sich die Einordnung dieses
Einzelhandelsstandortes im vorliegenden Bebauungsplan allerdings abweichend von
den Festlegungen der informellen Grundlagen des Bebauungsplanes dar. In dieser
Lesart erfolgt eine Zuordnung zu den Nahversorgungsbereichen. Hiermit ist eine
Abwertung des Einzelhandelsstandortes nicht verbunden, zumal die raumliche
Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau beibehalten wird. Im
Gegenteil, eine weitere Profilierung im Hinblick auf einen jederzeit zeitgemaBen und
wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort kann im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen, auch vor dem Hintergrund der
Stadtumbauaktivitaten, als gesichert angesehen werden.
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Zentraler Versorgungsbereich C —Leipziger Tor
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Es erfolgt per textlicher Festsetzung die Regelung zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben entsprechender zentrenrelevanter Sortimente bis zu einer
Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? je Verkaufseinrichtung. Damit kann auch
bei wechselnden Nutzungsverhaltnissen auf ausreichende GréBenordnungen fiir den
Einzelhandelsbesatz und die Versorgung der gegenwartig noch sehr zahlreich im
Umfeld  vorhandenen Bevdlkerung  orientiert  werden. Neben  zwei
Lebensmitteldiscountern und einem Getrankediscountmarkt sind es derzeit eine
Vielzahl an kleinteiligen Handels- und Dienstleistungsnutzungen in der
GrdBenordnung des sog. "Dessauer Ladens" (< 100 m2 Verkaufsflache), die sowohl
im Bereich der zentrenrelevanten als auch nicht zentrenrelevanten Sortimente einen
tragfahigen  Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz  darstellen.  Diese
Einzelhandelskulisse sieht die Stadt Dessau-RoBlau als schutzbeddrftig an.

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Festsetzungen fir den zentralen
Versorgungsbereich der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im
Zentrenkonzept Dessau-RoBlau und starkt mit seinen Festsetzungen die hier bereits
vorhandenen, der Bedarfsdeckung zuzuordnenden Sortimente. Damit besteht am
vorliegenden Standort der Fokus auf der Erhaltung und zum Teil auch
Wiedernutzbarmachung von Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen. Eine weitere
raumliche Ausdehnung dieses Bereiches ist nicht vorgesehen.

6.3.2 Nahversorgungsbereich D — Wilhelm-Feuerherdt-StraBe

Im Stadtteil Waldersee befindet sich nérdlich der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe in
Nachbarschaft zur Grundschule am Luisium in einer stadtebaulich integrierten Lage
der in Rede stehende Nahversorgungsbereich. Dieser ist liber Busverbindungen des
OPNV mit dem Stadtzentrum Dessau-RoBlau verbunden. Auf Grund seiner
Solitarlage besitzt der Nahversorgungsbereich Bedeutung fir den gesamten Stadtteil
Waldersee und kann daher auch zukinftig als wirtschaftlich tragfahig bewertet
werden.
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Zentraler Versorgungsbereich D — Wilhelm-Feuerherdt-StraBe
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In Einklang mit dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau gilt es tber den vorliegenden
Bebauungsplan diesen Standort stabil zu halten, wozu auch der Kkleinteilige
Einzelhandelsbesatz mit zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs
zu zahlen ist. Gleiches gilt fir den kleinraumig vertretenen Anteil gehandelter, nicht
zentrenrelevanter Sortimente (Fahrrader und Zubehér). Diese, (ber die
Grundversorgung hinausgehenden Sortimente, bewirken im Zusammenspiel mit den
nahversorgungsrelevanten Nutzungen des kurzfristigen Bedarfs einen flr diesen
Standort auch zukinftig tragfahigen Mix an Einzelhandelsstrukturen adaquater
GrdBenordnung.

Dennoch sieht es der vorliegende Bebauungsplan als nicht erforderlich an, die im
Zentrenkonzept als Reserveflache vorgegebene Lage entlang des Rotdornweges
zwingend mit in den zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen. Diese Haltung
resultiert auch aus der Struktur der Festsetzungen des Bebauungsplanes, welcher
die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche definiert und bei Bedarf in diesem Sinne eine Sortimentsbreite
mit entsprechenden VerkaufsflachengréBen zulasst, die als Erganzung des
Standortes zur Kernlage des Nahversorgungsbereiches jederzeit hinzutreten kann.
Alternativ waren in diesem Bereich auch Wohnnutzungen sowie weitere Handwerks-
oder Dienstleistungsnutzungen entsprechend der Einflgungskriterien des § 34
BauGB vorstellbar.

Somit erfolgt die Reduzierung des Nahversorgungsbereiches in seinem
Flachenumgriff lediglich mit Blick auf eine starkere Nutzungsflexibilisierung unter
bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten und stellt damit nicht die gewéhlte
Abgrenzung des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau grundsatzlich in Frage.

6.3.3 Nahversorgungsbereich E — HeidestraBe/SidstraBe

Der Nahversorgungsbereich im Umfeld der StraBeneinmindung HeidestraBe/
DamaschkestraBe soll sich geman dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau als zentraler
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort im sldlichen Stadtgebiet von Dessau
profilieren.
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Zentraler Versorgungsbereich E — HeidestraBe/SidstraBBe

Der langgestreckte zentrale Versorgungsbereich verflgt Uber
Entwicklungspotentiale, die diesem angestrebten Leitbild entsprechen. Demzufolge
erfolgt die Einordnung in die Kategorie der Nahversorgungsbereiche mit den o. g.
Festsetzungsinhalten. Der Schutz des zentralen Versorgungsbereiches in der v. g.
Weise wird erforderlich, um der Bevdlkerung im Umfeld einen stabilen Einzelhandels-
und Dienstleistungsanker weiterhin als urbanen Identifikationspunkt anbieten zu
kénnen.

Pragend sind hier der Discountmarkt als Frequenzbringer flankiert von mehreren fir
Dessau-RoBlau typischen Laden < 100 m?, Handwerkern

Die raumliche Ausdehnung besitzt das Potential der im Einzelhandelsgutachten
gesehenen Entwicklungsoptionen, welche durch das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau
in raumlicher Kulisse aufgegriffen werden. Eine weitere rdumliche Ausdehnung des
Bereiches ist nicht vorgesehen.

6.3.4 Nahversorgungsbereich F — HeidestraBe/Augustenstrale

Dieser Nahversorgungsbereich stellt sich als integrierte stadtraumliche Lage mit
hervorragender OPNV-Anbindung dar. Dieser Versorgungsstandort, gelegen
zwischen dem Stadtteilzentrum Leipziger Tor und dem Versorgungsbereich
HeidestraBe/SidstraBe, besitzt ein Kundenuniversum, welches die derzeit
vorhandene GréBenordnung auch fernerhin wirtschaftlich tragfahig erscheinen lasst.
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Zentraler Versorgungsbereich F — HeidestraBe/Augustenstral3e

Nahrungs- und Genussmittelsortimente werden erganzt durch Kkleinteiligen
Einzelhandelsbesatz in zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie
einen Marktstandort flir Restpostenverkauf. Im Rahmen der Stadtentwicklung gilt es
diesen Bereich als zentralen Versorgungsbereich im Bestand zu erhalten, jedoch
seine weitere raumliche Ausdehnung, auch mit Blick auf den Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche des Nahversorgungsbereiches Leipziger Tor sowie des
Nahversorgungsbereiches HeidestraBe/SidstraBe, nicht weiter zuzulassen.

Gerade hier ist bereits im Bestand die Regelung zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer
Verkaufsflache von 100 m2 von Bedeutung, da sowohl Hausrat, Glas, Porzellan,
Keramik als auch Elektrokleingerate derzeit zum Handelsbesatz zahlen.

6.3.5 Nahversorgungsbereich G — Lichtenauer StraBe

Der Nahversorgungsbereich, welcher im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau als
Hirtenhau-Teufelssumpf bezeichnet wird, stellt sich eingebunden in einen
stadtebaulichen Entwicklungsbereich der Stadt Dessau-RoBlau dar, welcher
vornehmlich durch den Einfamilienhausbau gepragt ist. Die hier vorhandenen
Potentialflachen fir den Wohnungsbau lassen bei einer vollstdndigen Aufsiedelung
des Areals das Vorhandensein eines Nahversorgungsbereiches in der
gegenwartigen GréBe als notwendig erscheinen. Zudem befinden sich im Umfeld
eine Ganztagsschule sowie Dienstleistungs-, Erholungs- und Freizeitnutzungen.
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Zentraler Versorgungsbereich G — Lichtenauer StraBe

Entgegen der Wertung des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau, welches diesem
zentralen Versorgungsbereich keine Perspektive gibt, schlieBt sich der
Bebauungsplan dem  Einzelhandelsgutachten, mit der Einordnung des
Nahversorgungsbereiches in die Kategorie der Nahversorgungszentren an.
Demzufolge wird vorliegend, gerade auch auf Grund der begrenzten
Erweiterungsméglichkeiten am Ortsteilzentrum Kochstedt-Heideplatz, die Wertigkeit
dieses Standortes in punkto Nahversorgung gesehen. Ebenda wird es in absehbarer
Zeit nicht moglich sein, Filialisten im Lebensmittel- und Genussmittelbereich auf
Grund der stadtebaulich vorgepragten Situation nachhaltig ansiedeln zu kénnen.

Auch der kleinteilige Besatz an Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten l&sst in der Ortlichen Konstellation einen tragfédhigen Mix aus sich
gegenseitig stabilisierenden Einzelhandelsnutzungen flir diesen Standort erkennbar
werden. Mit der Festlegung dieses Nahversorgungsbereiches im vorliegenden
Bebauungsplan wird die gewachsene Situation in dem heute vorhandenen Umfang
geschitzt.

Begriindung Entwurf 21 30.06.2010



Stadt Dessau-RoBlau
Bebauungsplan Nr. 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche"

6.3.6 Nahversorgungsbereich H - HauptstraBBe

Als Nahversorgungsbereich wird der Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort
entlang der HauptstraBe mit nahezu identischer Abgrenzung zum Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

Dieser zentrale Versorgungsbereich flr Klein- und GroBkiuhnau besitzt auf Grund
seiner zentralen Lage, in Verbindung mit den weiteren, entlang der HauptstraBe
angesiedelten Nutzungen im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich eine gute
Erreichbarkeit und ist auf Grund des v. g. Einzugsbereiches als dauerhaft
wirtschaftlich tragféhig einzuschatzen.
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Zentraler Versorgungsbereich H - HauptstraBe

Zudem ist die derzeit vorhandene GréBenordnung als durchaus ausreichend
anzusehen. In der Entwicklungsperspektive ist auf den zur Verfligung stehenden
Flachen partiell eine Anpassung der Verkaufsflachen an markigerechte
GrdBenordnungen ebenso nicht ausgeschlossen. Die raumliche Distanz zwischen
den zentralen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs - Nahrungs- und Genussmittel
sowie Getranke - ist zu FuB als normale Lauflagendistanz Uberwindbar. Ergédnzende
Nutzungen mit kleinteiligem Handelsbesatz wirden zukilnftig den Standort
entsprechend der festgesetzten GréBenordnungen weiter profilieren helfen.

6.3.7 Nahversorgungsbereich | - KornhausstraBe

Der im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau auch unter dem Begriff Ortsteilzentrum
Ziebigk bezeichnete zentrale Versorgungsbereich stellt sich als integrierter
Nahversorgungsbereich in diesem Staditeil Dessaus dar. Die Uber die
Grundversorgung hinaus gehenden, hier bereits vertretenen Sortimente des
zentrenrelevanten Sortimentes mit Ladenflachen bis 100 m? rechtfertigen sowohl in
dieser Hinsicht als auch vor dem Hintergrund des hier vorhandenen
Kundeneinzugsbereiches des Stadtteils Ziebigk die Einordnung in die Kategorie
eines Nahversorgungsbereiches.
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Teilweise mit stadteillbergreifender Ausstrahlung befinden sich hier ebenso auch
Sortimente des nichtzentrenrelevanten Bereiches im Angebot. Diverse
Dienstleistungsnutzungen ergédnzen das Standortprofil. Mit der gewéhlten
Abgrenzung werden zudem Entwicklungsperspektiven flir den Standort vorgegeben,
welche zusatzlich geeignet sein kénnen, diesen Bereich als Nahversorgungslage zu
starken, in dem sich sowohl im Bereich der Grundversorgung als auch der
zentrenrelevanten Randsortimente eine Tragfahigkeit darstellen kann.
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Zentraler Versorgungsbereich | - KornhausstraBBe

In der Prognose des Zentrenkonzeptes wird auch langfristig flr diesen Standort, auf
Grund der stabilen Einwohnerentwicklung von Ziebigk, eine ausreichende
wirtschaftliche Tragfahigkeit verzeichnet. Der Bebauungsplan unterstltzt die im
Zentrenkonzept Dessau-RoBlau zu Grunde gelegte  Entwicklungsleitlinie
entsprechend seiner Festsetzungen.

6.3.8 Nahversorgungsbereich J - Luchplatz

Bei diesem sowohl verkehrsgiinstig wie zentral gelegenen Nahversorgungsbereich
besteht dem Grunde nach eine idealtypische Mischung aus Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen, untersetzt durch gastronomische Angebote.
Auf Grund des starken Verkehrsaufkommens in der LuchstraBe (B 184) sowie des
Auszuges der hier ehemals etablieten Arbeitsverwaltung und einzelner
LadenschlieBungen kam es in der Vergangenheit an diesem integrierten Standort zu
Funktionsverlusten, welche es notwendig erscheinen lassen, im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes die Einzelhandelsentwicklung hier in besonderer
Weise zu schitzen und mit einer entsprechenden Entwicklungsperspektive zu
versehen.

Das Kundenpotential aus den angrenzenden Wohnbereichen ist nicht unerheblich.
Zudem bildet die Schnittstelle des RoBlauer Bahnhofs, aber auch die Lage im
unmitteloaren Einzugsbereich zweier BundesstraBen Voraussetzungen fir ein
grundsatzlich gutes Kundenuniversum. Mit der Festsetzung als zentraler
Versorgungsbereich soll insbesondere auch den Eigentimern in der Ausnutzbarkeit
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ihres Grundeigentums eine klare Perspektive eréffnet und damit die dauerhafte
Nutzungsmdglichkeit ihrer Immobilie im urspringlich angedachten Sinne bekraftigt
werden.

=21 B
N

i

Zentraler Versorgungsbereich J - Luchplatz

Mit dem durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgegebenen Potential zur
baulichen, respektive Nutzungserganzung des Standortes positioniert sich die Stadt
Dessau-RoBlau sehr deutlich fur den Fortbestand dieses Handelsstandortes. Eine
erganzende Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zur weiteren Profilierung des
Standortes ware entsprechend der Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes zulassig.

6.4 Nahversorgungsstandorte

Die im Bebauungsplan festgesetzten und nachfolgend beschriebenen
Nahversorgungsstandorte werden im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau im
Rahmen der Standortklassifikation als Solitarstandorte gefihrt. Hierbei handelt es
sich um Einzelhandelsbetriebe, die gemaB Einzelhandelsgutachten weder in einem
zentralen Bereich noch in einer dezentralen Agglomeration liegen und sich sowohl in
stadtebaulich integrierter als auch nicht integrierter Lage befinden kénnen.

Abweichend vom Einzelhandelsgutachten, welches die schitzenswerten
Rahmenregelungen lediglich im § 11 Abs. 3 BauNVO fiir derartige Betriebe sieht,
erachtet es die Stadt Dessau-RoBlau vorliegend als zweckmaBig, insbesondere
unter Wirdigung der Inhalte des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau, diese Standorte
im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im gemeindeweiten
Bebauungsplan zur Einzelhandelssteuerung mit einzubeziehen und Uber
entsprechende textliche Festsetzungen die Entwicklungsperspektiven dieser
jeweiligen Standorte aufzuzeigen.

Dabei fallt insgesamt der Fokus auf die Grundversorgungsaufgaben, die diese
Nahversorgungsstandorte im Kern zu Ubernehmen haben, gepaart mit einer,
gegenldber den Nahversorgungsbereichen deutlich reduziert festgesetzten
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Verkaufsflachenobergrenze. Die Verkaufsflachenobergrenze wird fir derartige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 800 m? festgesetzt. Hier besteht
gentigend Spielraum, um standortbezogen die Verkaufsflache auf wettbewerbsfahige
GrdBenordnungen hin anzupassen und damit die entsprechenden Investitionsanreize
vorzugeben.

Die in Einzelfallen bereits heute schon vorhandenen Einzelhandelsbetricbe mit
Sortimenten aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente der Sortimentsliste
2009 des Zentrenkonzeptes Dessau-RofBlau werden Uber hierauf Bezug nehmende
textliche Festsetzungen gesondert positiv bestandserhaltend eingeordnet. Damit
werden diese Standorte Uberwiegend in ihrem Bestand in den Lagen des
Stadtgebietes gesichert, in welchen ohne diese Nahversorgungsstandorte eine
wohnstandortnahe Nahversorgung sonst nur eingeschrankt zu erfillen wéare. Damit
bringt die Stadt Dessau-RoBlau ihr starkes Interesse an einer verbrauchernahen
Versorgung ihrer Bevélkerung in allen Teilen des Stadtgebietes zum Ausdruck.

6.4.1 Nahversorgungsstandort K - KreuzbergstraBe

Der Nahversorgungsstandort KreuzbergstraBe ist gegenwartig kein, im Hinblick auf
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel anzusprechender
Nahversorgungsstandort. Die hier im Handelsbesatz vertretenen
Einzelhandelsbetriebe mit den Warensortimenten Elektrokleingerate, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat sowie Sanitdtswaren und diversen nicht zentrenrelevanten
Sortimenten stellen sich mehr als eine Spezialsortimentsverkaufslage als eine fir
Waren des taglichen Bedarfs dar.
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Zentraler Versorgungsbereich K - KreuzbergstrafB3e

Im Hinblick auf die Nahversorgungsbereiche HeidestraBe/AugustenstraBe, aber auch
den Bereich des Damaschkecenters sowie des Discountstandortes in der
WasserwerkstraBe und deren gute Erreichbarkeit, ist es fraglich, inwiefern hier
zukUnftig eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelsagglomeration neu entstehen
kann. Zudem wird der Bereich im Ergebnis der Festlegungen der Stadt Dessau-
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RoBlau zum  Stadtumbau erheblich  schrumpfen, wodurch  zusétzlich
Einwohnerriickgénge in dessen Einzugsbereich zu verzeichnen sein werden.

Dennoch moéchte die Stadt Dessau-RoBlau mit der Festsetzung dieses
Nahversorgungsstandortes ein positives Signal als Entwicklungsoption fir
Einzelhandelsbetriebe zur Abdeckung der Grundversorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs im vorliegenden Bebauungsplan geben. Der Bebauungsplan steht in diesem
Punkt vollstandig in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau,
welches in eben dieser Frage abweichend vom Einzelhandelskonzept eine
Standortvorsorge flr vertretbar halt.

6.4.2 Nahversorgungsstandort L — Alte Leipziger StraBe

Bei diesem Einzelstandort handelt es sich gegenwartig um einen
Nahversorgungsstandort zur Grundversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs
in Form eines Lebensmitteldiscounters. Dieser Einzelhandelsstandort in integrierter
Lage zur Versorgung des Stadtgebietes von Dessau-Haideburg soll in seinem
Bestand erhalten und gestarkt werden. Eine weitere raumliche Ausdehnung dieses
Bereiches in die Zwischenlage zwischen dem Lebensmitteldiscounter und der stdlich
davon befindlichen Tankstelle ist nicht vorgesehen. Letzteres resultiert auch mit Blick
auf den Schutz des zentralen Versorgungsbereiches HeidestraBe/ StidstraBe.

= K \\\ '—. : [y ”‘m“"%
B . - ?
é:' - . - *’ é
\ ‘; < :‘:;"..//\/
| N =5
- > & Schule
] \ ] | I
HJ Id r '_ | | - ‘.‘
g = - - .
-
/ - | I . \ »
w s -
LI S o 1 L)
- ‘ <

Zentraler Versorgungsbereich L — Alte Leipziger StraBe

6.4.3 Nahversorgungsstandort M — HeidestraBe/Mittelbreite

Hierbei handelt es sich ebenfalls um einen Einzelstandort, der &hnlich wie der
Standort Alte Leipziger StraBe in verkehrsginstiger Lage Nahversorgungsaufgaben
der Grundversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs fir die im angrenzenden
Siedlungsbereich wohnende Bevdlkerung in der Lage ist zu tGbernehmen. Auch an
diesem Standort, in stadtebaulich integrierter Lage, soll mit Aufnahme in den
vorliegenden Bebauungsplan lediglich der Bestand gesichert werden. Erweiterungen
der VerkaufsflachengréBenordnung wie auch im Sortiment stellen sich fernerhin als
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unzulassig dar. Letzteres versteht sich insbesondere auch mit Blick auf den Schutz
des Nahversorgungsbereiches HeidestraBe/SldstraBe sowie die Entwicklung des
Damaschkecenters.
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Zentraler Versorgungsbereich M — HeidestraBe/Mittelbreite

6.4.4 Nahversorgungsstandort N - GoethestraB3e

Der Nahversorgungsstandort zur Grundversorgung der im umliegenden Stadtteil
Dessau-Nord wohnenden Bevélkerung stellt sich als einzelhandelsbezogener
Baustein zwischen den Einzelhandelsbetrieben im Bereich des alten Schlachthofes
und der RoBlauer Allee dar. Insofern kommt es vorliegend im Sinne einer
verbrauchernahen Bedarfsdeckung zur Grundversorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs nicht darauf an, den angesprochenen und entsprechend den Festsetzungen
der jeweiligen Bebauungsplane entwickelbaren Nahversorgungsbereichen zusatzlich
Angebote entgegen zu stellen, sondern in der hier vertretenen GréBenordnung des
Einzelhandelsbesatzes die Standortsicherung wohnortnah zu betreiben.

Der stadtebaulich integrierte Standort soll somit zuklnftig nicht in Frage stehen,
sondern auch fernerhin seinen Beitrag fur die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung in seinem Einzugsbereich erfillen kénnen.
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; Zentraler Versorgungsbereich N - GoethestraBe

> ahversorgungsstandort O — Askanische StraBe

Der Nahversorgungsstandort im  Kreuzungsbereich  Askanische  StraBe/
AmalienstraBe stellt sich ebenfalls entsprechend dem Zentrenkonzept Dessau-
RoBlau als Einzelstandort zur Abdeckung der Grundversorgung mit Gutern des
kurzfristigen Bedarfs dar. Auch hier ist der Standort durch einen
Lebensmitteldiscounter besetzt. Erganzend hat sich ein Einzelhandelsbetrieb aus

dem Sortimentsbereich Getranke etabliert. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden
sich ein Drogeriemarkt sowie eine gastronomische Nutzung.

\‘ (1) 8 I A -

ST U ‘£
¥ Al G N e f

BT T
Ak v Schu

== Historcher

Zentraler Versorgungsbereich O — Askanische StraBe

Insofern wird die Lage dieses Einzelstandortes auch auf Grund seiner
hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen wie individuellen
Personennahverkehr in seiner Abgrenzung etwas gréBer als im Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau gefasst, ohne dass hier die Gefahr gesehen wird, dass mit der
Flexibilisierung der Einzelhandelsentwicklung, im Rahmen des durch den
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Bebauungsplan festgesetzten Umfangs, eine unvertretbare Konkurrenzsituation zum
zentralen Versorgungsbereich Innenstadi-Dessau entstehen wird.

Im Sinne einer integrativen Betrachtung erfolgt ebenso mit Blick auf die
Ansiedlungschancen von Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten diese entsprechende raumliche Abgrenzung, welche auch unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten eine Beglnstigung der gegenwartig sehr offenen
Situation der Kreuzungsrandlage bedeuten kdnnte.

6.4.6 Nahversorgungsstandort P — Chérauer StraB3e

Als ahnlich wichtig, wie fir das Stadtgebiet von Dessau-Haideburg vorstehend
angesprochen, erweist sich der Einzelstandort zur Grundversorgung mit Gatern des
kurzfristigen Bedarfs fir den Stadtteil Mosigkau. Damit sieht der vorliegende
Bebauungsplan, genau wie das Einzelhandelsgutachten, hier einen
Nahversorgungsstandort, graduell auf gleichem Niveau wie das Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau, welches den Standort im Sinne des Ortsteilzentrums Mosigkau
beschreibt.

Zentraler Versorgungsbereich P — Chérauer StraBe

Mit der Entwicklungsmadglichkeit entsprechend der textlichen Festsetzungen ist hier
eine Anpassung an zeitgemaBe VerkaufsflachengréBen mdglich, wenngleich der
Einzugsbereich der Einwohner sich bereits heute im Grenzbereich wirtschaftlicher
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Tragféhigkeit darstellt. Damit ist der Standort aus strukturellen Grinden fir die
Nahversorgung in Mosigkau unbedingt erforderlich. Durch die gewéahlte Abgrenzung
im Bebauungsplan ist auch eine Ergadnzung von Einzelhandelsnutzungen, sofern sie
sich nach Art und Umfang der Betriebe als zulassig darstellen, durchaus fir eine
zeitgemaBe Grundversorgung denkbar.

6.4.7 Nahversorgungsstandort Q — Kleine Schaftrift

Die hier fortwédhrende Betreibung einer Kaufhalle aus DDR-Zeiten, heute "Markthalle
Schaftrift", weist deutlich auf die Akzeptanz dieses Einzelhandelsstandortes flr die
Grundversorgung mit Guatern des kurzfristigen Bedarfs in der umgebenden
Wohnnachbarschaft hin. Auch wenn dieser Einzelstandort im Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau keine Relevanz besitzt, so ist er doch im Einzelhandelsgutachten als
Solitarstandort aufgefihrt.
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Zentraler Versorgungsbereich Q — Kleine Schaftrift

Der Bebauungsplan greift diese Einschatzung des Einzelhandelsgutachtens
standortbezogen auf und sichert die Grundversorgung in stadtebaulich integrierter
Lage.

6.4.8 Nahversorgungsstandort R — Altener StraB3e

Im Bereich der Kreuzungssituation Altener StraBe/Triftweg befindet sich ein der
Grundversorgung mit  Gltern  des  kurzfristigen Bedarfs  dienender
Lebensmitteldiscounter. Auf Grund des fortgeschrittenen Stadtumbaugeschehens in
unmitteloarer ~ Nachbarschaft muss  zwischenzeitlich  hier von  einem
Nahversorgungsstandort in teilintegrierter Lage gesprochen werden. Dennoch wird
mit Blick auf die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Umfeld der
JunkersstraBe sowie der verbliebenen Wohnsituation in der TaubenstralBe,
letztenendes aber auch mit Blick auf das Uberwiegend gewerblich genutzte Umfeld,
der Einzelstandort im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes in seinem
Bestand gesichert.
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Zentraler Versorgungsbereich R — Altener StraBBe

Eine weitere raumliche Ausdehnung dieses Bereiches ist nicht vorgesehen. Dies
resultiert sowohl aus dem bereits genannten Stadtumbaugeschehen im Umfeld, wie
auch des Schutzes des stadteinwarts benachbart gelegenen
Nahversorgungsstandortes Askanische StraBe/AmalienstraBe, welcher in der
Entfernung einer OPNV-Haltestelle der StraBenbahn erreichbar ist.

6.4.9 Nahversorgungsstandort S - Elballee

Dieser Standort wird als Einzelstandort der Grundversorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs durch einen hier vorhandenen Lebensmitteldiscounter in
stadtebaulich integrierter Lage gepragt. Der Erhalt dieses Bereiches und damit die
Absicherung Uber den vorliegenden Bebauungsplan stellt sich als Beitrag zur
wohnstandortnahen Versorgung der umgebenden Wohnlagen im Stadtteil Ziebigk
dar.

Gemeinsam mit dem Nahversorgungsbereich KornhausstraBe und den hier
vorhandenen Entwicklungsperspektiven ist dieser Standort geeignet, fir den Stadtteil
Ziebigk die vollstdndige Bedarfsdeckung im Hinblick auf die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs umfassend zu erflllen. Insofern ist neben der
Bestandssicherung dieses Nahversorgungsstandortes eine weitere raumliche
Ausdehnung dieses Bereiches nicht vorgesehen. Diese Position vertritt die Stadt
Dessau-RoBlau  insbesondere auch mit Blick auf den Schutz des
Nahversorgungsbereiches Kornhausstrafle.

Begrliindung Entwurf 31 30.06.2010



Stadt Dessau-RoBlau
Bebauungsplan Nr. 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche"

. _—
- l
] L) L =
l-: L]
NBOULC a,Nm O]
Y. B ) [ ]
S Y v . "
* . rJ-L
’ L3l
> * .
i L |
3 A LR P & ar
a2 i L)
1‘
|
fle
A ]

Zentraler Versorgungsbereich S - Elballee

6.4.10 Nahversorgungsstandort T — Kihnauer StraBe

Dieser Einzelhandelsstandort zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs hat seine Berechtigung mit Blick auf die im
angrenzenden Stadtteil Siedlung wohnende Bevélkerung, wird aber ebenso stark
durch Beschéftigte der angrenzenden Betriebe der Landesverwaltung frequentiert.
Die als integriert zu  bezeichnende  staddtebauliche Lage  dieses
Lebensmitteldiscounters stellt sich als wirtschaftlich tragfahig dar, insbesondere auch
durch den Verbund mit dem rd. 500 m entfernten Getrankemarkt nérdlich der
Kahnauer StraBe (gegeniber dem Finanzamt).
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Zentraler Versorgungsbereich T — Kiihnauer StraBe

Wenn auch keine Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen durch den
Bebauungsplan am vorliegenden Standort praferiert wird, so kénnen sich doch in
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unmitteloarer Nachbarschaft auf Grund der verkehrlichen Lage (BundesstraBe B
184) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten fernerhin
etablieren. Die raumlichen Verhéltnisse hierzu, wie auch die textlichen
Festsetzungen zum vorliegenden Bebauungsplan geben in diesem Rahmen einen
entsprechenden Entwicklungsspielraum.

6.4.11 Nahversorgungsstandort U — Magdeburger StraBe

Der Einzelhandelsstandort als Nahversorgungsstandort der Grundversorgung mit
Gultern des kurzfristigen Bedarfs findet sich vorliegend in Form eines
Lebensmitteldiscounters sowie des hier zu findenden Getrankemarktes und eines
Backwarengeschaftes in stadtebaulich teilintegrierter Lage, entlang der Magdeburger
StraBe. Dieser Einzelstandort stellt sich im Wesentlichen als autokundenorientiert (B
184) dar, wenngleich auch die stdwestlich hiervon wohnende Bevdlkerung der
Bereiche Mittelweg/Waldfrieden durchaus von diesem Einzelstandort partizipieren.

Es bleibt abzuwarten, inwiefern dieser Nahversorgungsstandort sich gegentiber dem
Einkaufszentrum an der Magdeburger StraBe mit den diversifizierteren Angeboten
wird behaupten kénnen, womit der Bebauungsplan lediglich die Standortsicherung im
Sinne des Bestandes zum Gegenstand hat. Eine Erweiterung des Standortes ist
nicht vorgesehen, da hier seitens der Stadt Dessau-RoBlau eindeutig der Schutz des
Einkaufszentrums an der Magdeburger  Strafle, wie auch des
Nahversorgungsstandortes an der RoBlauer StraBe in Rodleben als vorrangiges Ziel
gesehen wird.

A

Zentraler Versorgungsbereich U - Magdeburger StraBe

6.4.12 Nahversorgungsstandort V - KreisstrafB3e

Der Nahversorgungsstandort in der Auftaktlage zum Ortsteil Meinsdorf ist als
Einzelhandelsstandort in nicht integrierter Lage anzusprechen. Dennoch handelt es
sich hierbei um einen flir das Nahversorgungsnetz durchaus bedeutsamen
Einzelstandort, der alleinig die Siedlungslage Meinsdorf mit Gitern des kurzfristigen
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Bedarfs in Form der Grundversorgung absichert. Zusatzlich versorgt dieser Standort
teilweise auch Bewohner aus den weiteren zum Stadtgebiet Dessau-RoBlau
gehdérenden Stadtteilen, wie Muihlstedt, Streetz und Natho. Es handelt sich hierbei
um einen Lebensmitteldiscounter mit separatem Backwarengeschaft.
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Zentraler Versorgungsbereich V - KreisstraBe

Die gute Erreichbarkeit und der Kundeneinzugsbereich bildet die Grundlage fir die
Bestandssicherung des Nahversorgungsstandortes im vorliegenden Bebauungsplan.
Der Erhalt und die maBvolle Entwicklung im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes lassen einen dauerhaften Bestand dieser Einzelhandelssituation
wahrscheinlich werden. Mit der Festsetzung dieses zentralen Versorgungsbereiches
in Form eines Nahversorgungsstandortes wird ermdglicht, die Verkaufsflache auf
wettbewerbsféahige GréBenordnungen zu erweitern und damit, mit Blick auf die
Gesamteinzelhandelslandschaft, marktfahig zu halten.

In dieser Weise wird die Entwicklungsperspektive auch durch das Zentrenkonzept
Dessau-RoBlau gesehen.

6.4.13 Nahversorgungsstandort W - NordstraBBe

Nérdlich des Stadtteilzentrums von RoBlau gelegen befindet sich der
Nahversorgungsstandort NordstraBe als ein zur Grundversorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs hier anzutreffender Lebensmitteldiscounter. Seine stadtebaulich
integrierte Lage, umgeben von weiteren kleinteiligen Dienstleistungsnutzungen, stellt
eine kleinrdumige Nahversorgungslage fir die umgebenden Wohnstandorte im
nordlichen Stadtgebiet von RoBlau dar. Auf Grund der geringen Ausdehnung des
Einzelhandelsstandortes ist, einhergehend mit den fehlenden
Standortentwicklungsmdglichkeiten nicht zu beflrchten, dass das Stadtteilzentrum
RoBlau, selbst bei Anpassung auf die in der textlichen Festsetzung zuldssigen und
marktgangigen GréBenordnungen im Einzelhandelsbesatz, eine markante
Konkurrenzsituation erfahren kdnnte.
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Zentraler Versorgungsbereich W - NordstraBe

Die vorhandenen Baustrukturen lassen nur in sehr begrenztem Umfang eine
raumliche Entwicklung zu. Ein Ersatzneubau am selben Standort wirde in der
festgesetzten GréBenordnung keine negativen Auswirkungen mit sich bringen.

6.4.14 Nicht aufgefihrte Nahversorgungsstandorte

Die vorstehend nicht aufgeflhrten Nahversorgungsstandorte als Einzelstandorte:
WasserwerkstraBBe, Kdéthener StraBe, RoBlauer StraBe und AckerstraBe - stellen sich
auf Grund der abweichenden stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Dessau-
RoBlau nicht als im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB zur Erhaltung oder Sicherung
notwendige Standorte dar. Hier greifen die Regelungen des Bestandsschutzes und
bei Nutzungsaufgaben oder Nutzungsanderungen fernerhin die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes flr diese entsprechenden Teilgebiete.

Die Privatnitzigkeit der in Rede stehenden Grundstiicke wird hierdurch nicht in
erheblichem MaBe eingeschrankt, da die zukUnftig zuldssigen
Grundstiicksnutzungen Uber den Bestandsschutz hinaus auf Grund der getroffenen
Festsetzungen sich ebenfalls im Bereich des Einzelhandels verwirklichen lassen.

Im Einzelnen bedeutet dies, dass durch die Ziele des Stadtumbaus im Umfeld der
WasserwerkstraBe sich zukinftig sowohl der Bevélkerungsanteil als auch der
Einzugsbereich, einzelhandelsstandortnaher Bevdlkerung deutlich unter das
wirtschaftlich tragfahige Volumen bewegen wird. Der Bereich der AckerstraBBe ist ob
seiner Kleinteiligkeit nicht geeignet, eine zusatzliche Profilierung im Hinblick auf die
Grundversorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs in
LebensmitteldiscountergréBe marktiblicher Provenienz zu erlangen. Hier entspricht
die Einzelhandelsstruktur einer Ansammlung kleiner, fir Dessau-RoBlau typischer
Laden und Dienstleister mit Verkaufsflachen < 100 m2. Dies ist auch durch die Stadt
Dessau-RoBlau an dieser Stelle nicht beabsichtigt, um den Nahversorgungsbereich
Leipziger Tor in unmittelbarer Nachbarschaft nicht in seinem Stellenwert zur
Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs, erganzt um Giter des gehobenen
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sowie mittel- und langfristigen Bedarfs (< 100 m? Verkaufsflache), wie auch seinem
vielfaltigen Besatz an Dienstleistungen zu beeintrachtigen.

Der Einzelstandort eines Lebensmitteldiscounters in der Kéthener StraBe befindet
sich im Geltungsbereich des hier von der Stadt Dessau-RoBlau im
Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 104 B. Hier werden die
stadtebaulichen Ziele fir den Einzelstandort separat festgesetzt werden.

Gleiches gilt fir den Standort RoBlauer StraBe im Ortsteil Rodleben, bei welchem
sich entsprechend des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau nur eine kleine Teilflache
auBerhalb des Bebauungsplangebietes befindet. Diese Restflache unterliegt
entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Planung den
Entwicklungsmdglichkeiten gemaB § 35 BauGB und befindet sich daher nicht im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

7. ZULASSIGKEIT VON EINZELHANDELSBETRIEBEN AUSSERHALB DER
FESTGESETZTEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE A BIS W

Der vorliegende Bebauungsplan erfasst zentrale Versorgungsbereiche, ausgehend
von der Innenstadt Dessau bis hin zu den Nahversorgungsstandorten. Zum Schutz
dieser Standorte werden Festsetzungen getroffen, die flir die auBerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche gelegenen Stadtgebiete, welche
ebenfalls gemaB § 34 BauGB zu beurteilen sind, eine Steuerung fir die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben bedeuten. Grundséatzlich kann entsprechend der
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan festgehalten werden, dass flur diese
Bereiche die breite Palette der Einzelhandelsnutzungen der nicht zentrenrelevanten
Sortimente allgemein bis zur GroBflachigkeitsschwelle offen steht.

Die V. g. GréBenordnung der Verkaufsflache schrankt damit
Ansiedlungsmoéglichkeiten unter dem Beurteilungsrahmen des § 34 BauGB nicht ein.
GréBere Einzelhandelsvorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO bediirfen regelmaBig
einer verbindlicher Bauleitplanung gemaf § 30 BauGB.

Dennoch wird nicht in jedem Fall die Verkaufsflachenobergrenze standortbezogen
erreichbar sein kdnnen. Fir die Einordnung eines Vorhabens entsprechend seiner
Art und dem Umfang gilt weiterhin die Beurteilungsgrundlage gemas § 34 Abs. 1 und
2 BauGB. Kann ein Vorhaben diese Einflgungskriterien nicht erfillen, ist es am
entsprechenden Standort, unabhangig von maximal zulassigen
Verkaufsflachenobergrenzen, unzulassig.

Darlber hinaus sind im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes, entsprechend
seinen Regelungsgegenstédnden, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze von 100 m2 zulassig (s. Kap. 6).
Damit wird der Vielfalt der Handelslandschaft, die im Wesentlichen auch durch kleine
Facheinzelhandler gepragt wird und sich teilweise Uber Jahrzehnte etabliert zeigt,
entsprochen. Spezialverkaufsstellen haben nach Auffassung der Stadt Dessau-
RoBlau immer noch ihre Berechtigung, auch in bspw. rein durch das Wohnen
gepragten Lagen, sofern sie sich nachbarschaftsvertraglich zeigen.
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Des Weiteren werden Uber den Katalog der zulassigen Einzelhandelsnutzungen
Verkaufseinrichtungen innerhalb der im Stadtgebiet etablierten Gewerbe- und
Handwerksbetriebe benannt. Diese Verkaufseinrichtungen sollen sich mit ihren
Handelssortimenten im Rahmen der, in der Sortimentsliste aufgeflihrten
zentrenrelevanten Sortimente nicht schlechter stellen. Allerdings ist hier sehr deutlich
darauf hinzuweisen, dass es sich bei den VerkaufsflachengréBen um gegentber der
sonstigen BetriebsflachengréBe deutlich untergeordnete FlachengréBen handeln
muss. Von der Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze wird abgesehen, da fir
die einschlagigen Betriebstypen auBerhalb von Bebauungsplanen gemaB § 30
BauGB sowie bei den gemaB § 34 BauGB zu beurteilenden Gewerbestandorten
keine Zentrenschadlichkeit bei Herstellung und Werksvertrieb gesehen wird. Damit
sind keine Beeintrachtigungen der Ortlichen Versorgungsstruktur durch betriebliche
Verkaufseinrichtungen zu beflrchten.

AbschlieBend sei an dieser Stelle auf die Regelungen des Bebauungsplanes zu
Randsortimenten verwiesen. Die Festsetzungen beinhalten den Beurteilungsumfang,
den die Stadt bei der Genehmigung von Einzelvorhaben fernerhin zu Grunde legt.
Die hier festgesetzten Zahlenwerte sind als Rahmen gedacht, um zu einer
einheitlichen Handhabung im gesamten Stadtgebiet zu gelangen. Gerade der
zuladssige Umfang von Randsortimenten hat in der Vergangenheit haufig zu
Diskussionen und Verunsicherungen gefiihrt. Die Festsetzung fir Obergrenzen bei
den Randsortimenten versteht sich seitens der Stadt Dessau-RoBlau als
Zugestandnis mit Blick auf die allgemein etablierte Situation bei den marktgéngigen
Einzelhandelsbetrieben. Der generelle Ausschluss solcher Randsortimente wilrde
sich genauso unverhaltnismaBig darstellen, wie die ungeregelte Freigabe im Hinblick
auf die VerkaufsflachengréBenordnungen. Die hier festgesetzten Werte erreichen in
jedem Fall keine GréBenordnungen, wie sie in den zentralen Versorgungsbereichen
A und B als zulassig festgesetzt sind.

8. UMWELTBELANGE

Bauleitplane, wie der vorliegende Bebauungsplan, kdénnen flar sich den
Ausnahmetatbestand des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB in Anspruch
nehmen, nach welchem Plane, die ausschlieBlich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a
BauGB enthalten, im vereinfachten Verfahren und damit ohne formalisierte
Umweltprifung aufgestellt werden dirfen. Im Gesamtkontext der Bebauungsplanung
ist nicht erkennbar, dass im Rahmen der Steuerung des Einzelhandels Menschen,
Kulturglter und sonstige Sachglter sowie die klassischen Naturschutzbelange eine
Beeintrachtigung im Sinne erheblicher Umweltauswirkungen erfahren. Resultierend
ist es auch nicht erforderlich, sich mit dem Umfang und Detaillierungsgrad flr die
Ermittlung der Umweltbelange flr die Abwagung auseinanderzusetzen.

Altlasten und Artenschutz spielen fir den Bebauungsplan zur Steuerung des
Einzelhandels nur insofern eine Rolle, als fir diese Belange auf Grund des
vorhandenen Wissensstands Erkenntnisse Uber deren Betroffenheit vorliegen. Eine
abwagende Beurteilung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da sowohl die
Altlastenproblematik als auch naturbezogene Schutzgiter von der Durchfihrung des
Plans nicht berthrt werden.
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9. FLACHENBILANZ

Zentrale Versorgungsbereiche ha

- A —Innenstadt Dessau 53,90
- B - Stadtteilzentrum RoBlau 7,47
- C -Leipziger Tor 3,77
- D - Wilhelm-Feuerherdt-StraBe 0,99
- E - HeidestraBe/SludstralBe 5,44
- F —HeidestraBe/Augustenstrale 1,87
- G - Lichtenauer StraBe 0,96
- H-HauptstraBe 1,62
- | = KornhausstraBBe 0,98
- J—Luchplatz 2,47
- K- KreuzbergstraBle 1,74
- L - Alte Leipziger StraBe 0,40
- M - HeidestraBe/Mittelbreite 0,27
- N - GoethestralBe 0,33
- O - Askanische StraBe 1,55
- P —Chorauer StraBe 2,54
- Q- Kleine Schaftrift 0,32
- R - Altener StraBe 0,91
- S —Elballee 0,60
- T —KuUhnauer StraBe 0,41
- U - Magdeburger StraBe 0,61
-V —KreisstraBe 0,45
- W — NordstraBe 0,38

10. PLANVERWIRKLICHUNG
10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Auslbung des allgemeinen Vorkaufsrechts flr Grundstiicke im Geltungsbereich
ist gegenwartig seitens der Stadt Dessau-RoBlau nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird
das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB). Die
Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht
beabsichtigt.

10.2. Kostenschatzung
Die Anlage von zusatzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Dessau-RoBlau

ist gegenwartig nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine
Kostenbelastungen, welche haushaltsrelevanten Charakter tragen.
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11. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
11.1  Entwicklung der Gesamtstadt und Belange der Bevélkerung

Mit diesem Bebauungsplan versetzt sich die Stadt Dessau-RoBlau in die Lage, durch
Umsetzung der maBgeblichen Inhalte des Einzelhandelsgutachtens und des
Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau eine aktive Ansiedlungspolitik und damit
Ansiedlungssteuerung fir den Einzelhandel an Endverbraucher im Stadtgebiet
betreiben zu kdnnen. Der Aufwand, auf Ansiedlungsvorhaben jeweils mit
entsprechender Bauleitplanung reagieren zu muissen, reduziert sich erheblich.
Investoren und Unternehmen erhalten eine verlassliche Grundlage fir die
perspektivische Entwicklung der von ihnen gewinschten Vorhaben. Ferner kdnnen
Kaufkraftabflisse aus den zentralen Versorgungsbereichen mit der Folge der
Funktionsschwéachung vermieden werden.

Durch diesen Bebauungsplan wird erwartet, dass im gesamten Stadtgebiet
Nahversorgungsbereiche und —standorte auch fur altere Menschen, junge Familien
mit Kindern und Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen wohnortnah erreichbar
bleiben. Zudem ist im mittelstdndischen Einzelhandels- und Dienstleistungssektor mit
der Stabilisierung der Arbeitsplatze und der Verstetigung von Ausbildungsoptionen
fur die junge Generation zu rechnen.

11.2 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushaltes durch die vorliegende Bebauungsplanung
resultieren nicht, da erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen nicht unmittelbar
begrindet  werden. Die  vorhandene  ortsibliche  ErschlieBung  der
Einzelhandelsstandorte im Plangebiet erfordert gegenwartig keinen weiteren Ausbau.

Die Planung wurde ausgearbeitet in enger Zusammenarbeit mit dem
Stadtplanungsamt Dessau-RoBlau.

Dessau-RoBlau, den 30.06.2010 s
Planverfasser

Anlage: Zentrenkonzept Dessau-RoBlau (Beschlussfassung)
Einzelhandelskonzept Dessau-RoBlau (Beschlussfassung)

Begrliindung Entwurf 39 30.06.2010



