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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel hat — auch auf Grund heutiger Kundenpréfe-
renzen — dazu geflhrt, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
haufig auBerhalb der stadtischen Zentren auf kostengunstigen, mit dem Auto gut erreichba-
ren Flachen ansiedeln. Dies gilt fir Betriebe der Nahversorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs, insbesondere fiir Lebensmitteldiscounter, Drogerie- und Getrankefachméarkte eben-
so wie fur den Fachhandel mit Waren des periodischen Bedarfs, wie Bekleidungsdiscounter
und Elektrofachmarkte und nicht zuletzt flr groBflachige Mébelhduser, Baumarkte und Gar-
tencenter mit zentrentypischen Randsortimenten, die oft die Verkaufsflachen eines ver-
gleichbaren innerstadtischen Fachgeschéftes erreichen.

Solche Ansiedlungen sind auch in der Stadt Dessau-RoBlau in den vergangenen Jahrzehn-
ten erfolgt und beeintrachtigen die Funktionsfahigkeit der gewachsenen zentralen Versor-
gungsbereiche erheblich, in dem sie Kunden von dort abziehen und damit die Tragfahigkeit
dieser Zentren fir eine ihrer Funktionsstufe entsprechendem Waren- und Dienstleistungsan-
gebot in Frage stellen.

Eine derart zu verzeichnende "Ausdinnung" der stadtischen Zentren von RoBlau und Des-
sau hat problematische stadtebauliche Auswirkungen (Leerstand, Beeintrachtigung des
Ortsbildes, Identitatsverlust). Da die traditionellen Zentrumslagen fir den gréBeren Teil der
Bevolkerung zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln besser erreich-
bar sind als die neuen, eher Autokunden orientierten Standorte, wird zugleich die verbrau-
chernahe Versorgung der weniger mobilen Bevélkerungsteile eingeschrankt und der Kfz-
Verkehr mit seinen problematischen Folgewirkungen verstarkt.

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

Aus diesem Kontext heraus resultierend wurde i. S. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB das Bebau-
ungsplanverfahren, mit dem priméaren Ziel der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen durch die Stadt Dessau-RoBlau entwickelt.

2. LAGE, RAUMLICHER UND SACHLICHER GELTUNGSBEREICH, BEGRIFFSDEFI-
NITIONEN

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das gesamte bebaute und baurechtlich nach § 34
BauGB zu beurteilende Stadtgebiet der Stadt Dessau-RoBlau®. Nicht Bestandteil sind die
Teilflachen, welche durch rechtskraftige Bebauungsplane bzw. rechtskraftige Vorhaben- und
ErschlieBungsplane geman §§ 30/12 BauGB bestandskraftig lberplant wurden. D. h., fir
bereits beplante Gebiete mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Bebauungs-

! Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-RoBlau unter besonderer Berlicksichtigung baurechtlicher
Festlegungen sowie der Nahversorgung, GMA Erfurt/Ludwigsburg, April 2008, Auftraggeber: Stadt Dessau-
RoBlau

2 Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau vom April 2009, Wallraf & Partner, Stadt- und Regionalforschung,
Stadtplanung, Dessau, Auftraggeber: Stadt Dessau-RoBlau

3 ohne Festsetzungen fiir die Ortsteile Brambach, Rietzmeck, Neeken, Rodleben, Mihlistedt, Streetz, Natho,
Mildensee, Kleutsch und Sollnitz
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oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanen werden mit vorliegendem Bebauungsplan keine
Festsetzung zur Begrenzung des Einzelhandels getroffen. Dennoch wird deren Anpassung
an das Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau und die hiermit in Zusammenhang zu se-
henden Inhalte des Einzelhandelsgutachtens in gesonderten Planverfahren (z. B. Ande-
rungsverfahren) aufzugreifen und zu harmonisieren sein.

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

Innerhalb des Plangeltungsbereiches stellen sich die zentralen Versorgungsbereiche und die
Nahversorgungsstandorte grundstiicksscharf abgegrenzt dar. Die Plangrundlage zur Erfll-
lung des Bestimmtheitsgebotes wird mit der amtlichen Liegenschaftskarte vorgegeben.

Der Bebauungsplan setzt sich im Rahmen des sachlichen Geltungsbereiches mit der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Zweck der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Stufe auseinander. Zur Klarstellung der Wirkungskulisse
der Planung werden nachfolgend die in den textlichen Festsetzungen verwendeten Begriffe
"zentraler Versorgungsbereich", "Nahversorgungsstandort”, "Einzelhandelsbetrieb(-stypen)"
und "Einzelhandel" definiert.

Zentraler Versorgungsbereich, Nahversorgungsstandort

Der Begriff ,,zentrale Versorgungsbereiche® i. S. d § 9 Abs. 2a S. 1 BauGB ist grundsatzlich
identisch mit denin § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB verwendeten Begriff.
Insofern kann auf die zu § 34 Abs. 3 vom BVerwG (Urt. v. 11. 10. 2007 — 4 C 7.07; Beschl. v.
12.2. 2009 — 4 B 3.09; Urt. v. 17. 12. 2009 — 4 C 1.08, aaO, vor Rn. 1) entwickelte Begriffs-
bestimmung zurlickgegriffen werden. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion Gber den unmitteloaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34
Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich rele-
vanten Gegebenheiten. Er muss nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion haben. Ein
Ubergemeindlicher Einzugsbereich wird nicht verlangt. Daher kann auch eine raumlich kon-
zentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBlaufigen
Einzugsbereich zu versorgen, einen zentralen Versorgungsbereich bilden (,Grund- oder
Nahversorgungszentrum®). Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in
der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden
Bevolkerung. Er muss aber einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden
raumlichen Einzugsbereich mit stédtebaulichem Gewicht haben und damit Gber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus wirken. Dabei sind Struktur und GréBe der Gemeinde zu be-
ricksichtigen. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt eine stadtebaulich integrierte Lage
voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen
Versorgungsbereich. Erfasst werden Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen: Innen-
stadtzentren vor allem in Stadten mit gr6Berem Einzugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen
sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen und nichtstadtischen Ge-
meinden. In diesem Sinne ausdriicklich die Begrindung zum Regierungsentwurf (BT-
Drs. 16/2496, S. 11).

In Fallen des § 34 Abs. 3 BauGB muss der betreffende zentrale Versorgungsbereich tatsach-
lich vorhanden sein. Eine Bebauungsplanung i. S. d § 9 Abs. 2a BauGB kann daran anknup-
fen, geht jedoch grundsétzlich dartber hinaus. Dies folgt schon aus dem Zweck ,zur Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®, vor allem aber auch aus den Grundséatzen der
Bauleitplanung (vgl. § 1 Abs. 1 und Abs. 5 S. 1, Abs. 6 Nr. 7 BauGB), durch die die Vorstel-
lungen der Gemeinden Uber die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zur Geltung
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gebracht werden kénnen. Danach kénnen die Bauleitplanung und auch die Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB darauf gerichtet sein, zentrale Versorgungsbereiche, die z. B. ihre
Funktion schon verloren haben, wieder zu entwickeln und Uberhaupt zentrale Versorgungs-
bereiche zu entwickeln. Vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 12. 2. 2009 — 4 B 5.09, aaO, vor Rn. 1,
das auf diese Unterschiede von §34 Abs.3 und §9 Abs.2a BauGB hinweist
(Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB-Kommentar, § 9 Abs. 2a, RdNr. 242 C).

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 Betriebsformen des Einzelhandels unter-
scheiden.

Einzelhandelsbetriebstypen®

Aus der Kombination der Geschéaftsdimensionen ergeben sich je nach Auspragung wichtige
Betriebstypen des Einzelhandels wie Fachgeschaft, Spezialgeschaft, 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 gekenn-
zeichnet.

Einzelhandel®

(engl. retail trade) Einzelhandel im funktionalen Sinne umfasst die Beschaffung von Gutern,
die ohne wesentliche Be- oder Verarbeitung an private Abnehmer (Individuen/Personen,
Haushalte) zur Endnutzung abgesetzt werden. Aus institutioneller Sicht umfasst der Einzel-
handel 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 (ins-
besondere der Verkaufsflache) unterscheiden. Typische Einzelhandelsformen sind das
Kaufhaus, das Warenhaus, der Fachmarkt, das Spezialgeschéaft, der Supermarkt und das
Shopping Center/ Gemeinschaftswarenhaus.

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

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

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION, AUFSTELLUNGSVERFAHREN

3.1 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

Die Stadt Dessau-RoBlau ist, gemaB der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160) und dem
Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-
W) vom 24.12.2006, Oberzentrum. Beide Programme betonen die Notwendigkeit der Struk-
turverbesserung der zentralen Orte. Leitvorstellung der Landesplanung bei der Erflllung die-

* Quelle: http.//www.wirtschaftslexikon24.net
® Quelle: http./Awww.wirtschaftslexikon24.net
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ser Aufgabe ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen An-
spriche in dem Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer
dauerhaften, groBraumig ausgewogenen Ordnung fihrt. Dabei sind gemaB LEP 2010 u. a.
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, die Standortvorausset-
zungen far wirtschaftliche Entwicklung zu schaffen und gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu schaffen und zu erhalten.

GemaB den Zielen der Raumordnung des LEP 2010, Z 25 i. V. m. Z 46 ist die Ausweisung
von Einzelhandelsstandorten vorliegender Relevanz an zentrale Orte der oberen und mittle-
ren Stufe zu binden. Die Stadt Dessau-RoBlau macht von diesen Vorgaben Gebrauch und
steuert die Einzelhandelsentwicklung im gegensténdlichen Bebauungsplan Gber die rahmen-
rechtlichen Vorgaben des § 9 Abs. 2a BauGB.

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Stadt Dessau-RoBlau zur Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes vom 10.06.2009 hat die Stadt die notwendige Voraussetzung fur eine
gezielte bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadige-
biet 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 geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), in Kraft seit 30.07.2011
gefahrt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Dessau vom 26.06.2004, der Flachennutzungsplan RoBlau mit Bekanntmachung im Amts-
blatt 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 hervor-
ruft.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im planungsrechtlichen Sinne als sog. einfacher Be-
bauungsplan aufgestellt (§ 30 Abs. 3 BauGB). Diese Mdglichkeit hat der Gesetzgeber flr
den unbeplanten Innenbereich bereits mit der Anderung des Baugesetzbuches durch das
EAG-Bau 2004, auch im Zusammenhang mit der Mdglichkeit, nichtgroBflachige Einzelhan-
delsbetriebe 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 Versorgungsberei-
che 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 zusatz-
lich die Mdglichkeit fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile die (Un-)Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben 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 Zentren-
konzept der Stadt Dessau-RoBlau durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird gemai § 13 Abs. 1
BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Damit wird u. a. von einer frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit und der Behdrden abgesehen und auf einen Umweltbericht verzich-
tet.

® Der 2007 in das Baugesetzbuch aufgenommene § 34 Abs. 3a, der fiir die Erweiterung, Anderung , Nutzungsan-
derung 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 An-
wendung 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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Die Abgrenzung der unterschiedlichen zentralen Versorgungsbereiche zur verbrauchernahen
Versorgung und damit zur BerUcksichtigung eines Belanges i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB
erfolgt Gberwiegend auf der Grundlage des Zentrenkonzeptes der Stadt Dessau-RoBlau. In
Féallen, wo begrindet im vorliegenden Bebauungsplan hiervon abgewichen wird, erfolgen
hierzu separate Ausfihrungen.

3.2  Aufstellungsverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung fir den Bebauungsplan wurde am 10. Juni 2009 durch Be-
schluss des Stadtrates eingeleitet (DR/BV/162/2009/VI-61).

Gegenstand dieses Bebauungsplans sind alle Ortsteile, innerhalb derer Vorhaben nach § 34
BauGB (Innenbereich) zu beurteilen und die insbesondere fir den Einzelhandel von erhebli-
cher Bedeutung sind. Hier werden die im Zentrenkonzept grundsticksscharf abgegrenzten
Versorgungsbereiche hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsnutzung definiert. Fir rechts-
kraftige Bebauungsplane (§ 30 BauGB) gelten diese Festsetzungen nicht.

Die Entwirfe des Bebauungsplanes Nr. 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” und der dazugehdrigen Begriindung haben vom 06.09. 2010 bis einschlie-
lich 08.10.2010 6ffentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden erfolgte zeitgleich.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden Stellungnahmen abgegeben, die sich
im wesentlichen darauf beziehen, die Grenzen zentraler Versorgungsbereiche zu evaluieren
(z. B. am Luchplatz) oder fir bestimmte Grundstiicke im Stadtgebiet keine Reglementierung
maoglicher Potentiale flir eine Etablierung von Betrieben des Einzelhandels vorzunehmen.

Im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden wurde von der Stadt Coswig u. a.
eine weitere Ausweisung von Verkaufsflachen mit Kaufkraftabzigen befurchtet.

Einwendungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nicht vorgetra-
gen worden. Gegebene Hinweise beriihren nicht den Festsetzungsinhalt. Sie dienen allen-
falls der Erweiterung des Inhaltes der Begriindung und der Erarbeitung der Planunterlage.

Seitens der Ortschaftsrate GroBkihnau und Mosigkau wurden Anregungen zur Evaluierung
sie betreffender Festsetzungen zu zentralen Versorgungsbereichen gegeben.

Nach Prifung der vorgelegten Unterlagen durch die obere Landesplanungsbehérde und die
Regionale Planungsgemeinschaft ist unter Bezug auf § 13 (2) Landesplanungsgesetz (LPIG)
davon auszugehen, dass der Bebauungsplan mit den Zielen von Raumordnung und Landes-
planung vereinbar ist.

Im Zusammenspiel mit der Weiterentwicklung der Rechtsprechung zur Steuerung des Ein-
zelhandels, der Erarbeitung des Leitbildes fir die Stadt Dessau-RoBlau, des Entwurfs des
INSEK und des Masterplans flr die Innenstadt tragen die abgegebenen Stellungnahmen,
wenn auch in bestimmten Teilen nicht beriicksichtigungsfahig, maBgeblich dazu bei, dass
der Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begriindung Uberarbeitet worden ist.

Darlber hinaus wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche und der Nah-
versorgungsstandorte auf ihre Nachvollziehbarkeit und Eindeutigkeit hin Uberprift und ggf.
geringflgig korrigiert, um auch die erforderliche Flurstlicksscharfe und damit die Eindeutig-
keit der Festsetzungen zu gewahrleisten.

8 im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau als Nahversorgungszentren bezeichnet
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4. STADTEBAULICHES PLANUNGSKONZEPT

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
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 Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung sowie der Innenentwicklung im Dessau-RoBlauer Stadtgebiet.
Die Entwicklung dieser zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte mit
ihren diesbezlglichen Festsetzungen, unter Bezugnahme auf das Einzelhandelsgutachten
von April 2008 und das Zentrenkonzept von April 2009 (jeweils Selbstbindungsbeschluss der
Stadt Dessau-RoBlau), orientiert auf ebenda herausgearbeitete Teilbereiche der Stadt, in
welchen Zulassungsentscheidungen von Einzelhandelsbetrieben gemaB § 34 BauGB ver-
lasslich getroffen werden kénnen.

Bereits an dieser Stelle legt sich der Bebauungsplan in seiner Struktur dahingehend fest,
dass bereits Rahmenbedingungen im Hinblick auf die jeweiligen Standortentwicklungen ge-
geben sind, die eine Zulassungsentscheidung gemafl § 34 BauGB fir die Weiterentwicklung
im Einzelfall erméglichen. Resultierend werden nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen als zulédssig oder nicht zulassig festgesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen fur die jeweiligen Teilbereiche des Bebauungsplanes unter-
schiedlich, insbesondere bezogen auf das gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossene
Einzelhandelsgutachten, wie auch das auf gleicher rechtlicher Basis stehende Zentrenkon-
zept der Stadt Dessau-RoBlau, deren Inhalte in den rechtsverbindlichen Festsetzungsgehalt
des vorliegenden Bebauungsplanes mit den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen Uberfiihrt werden. In diesen zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorha-
ben, 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 angewandt werden kann. Dabei umfasst der Begriff
"Zentrale Versorgungsbereiche" unterschiedliche Stufen, wie sie in den v. g. beschlossenen,
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten als informelle Planungsgrundlagen gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB inhaltlich qualifiziert wurden.

Oberstes Ziel ist fir die Stadt Dessau-RoBlau die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und der Starkung der Innenentwicklung der Stadt. Das Privatinteresse der
Grundstickseigentiimer wurde in diesem Zusammenhang bei der Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes seitens der Stadt Dessau-RoBlau umfassend in den Blick genommen.
Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende 6&ffentliche Interesse mit dem Ziel, den Erhalt
wie auch die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen, lasst es dabei
gerechtfertigt erscheinen, in weiten Teilen des Stadtgebietes privaten Grundstlickseigenti-
mern Nutzungseinschrédnkungen aufzuerlegen, welche jedoch im Rahmen der Planungsho-
heit der Stadt Dessau-RoBlau, basierend auf einem schlissigen Einzelhandelskonzept, nicht
zu beanstanden sind. D. h., die Gewahrleistung der wohnungsnahen Grundversorgung,
durch eine gezielte Standortentwicklung und Konzentration auf die im Zentrenkonzept Des-
sau-RoBlau abgegrenzten Versorgungsstandorte, bleibt die Leitlinie des konzeptionellen
Handelns im vorliegenden Bebauungsplan, so, wie vom Stadtrat der Stadt Dessau-RoBlau
beschlossen.

Ergénzend dazu wurden sowohl 2010 als auch 2012 Nacherhebungen des Bestands in und
im Umfeld der beschlossenen zentralen Versorgungsbereiche, speziell auch eine stadtebau-
liche Wirkungsanalyse zur Ertlchtigung eines Einkaufszentrums (Junker + Kruse, Feb. 2012)
vorgenommen. Die hier in Summe ablesbare Entwicklungstendenz wurde bei der Erarbei-
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tung des 2. Entwurfes ebenso mit in den Blick genommen. Damit basiert die Abgrenzung der
Versorgungsbereiche auf dem derzeitigen Kenntnisstand, auf Basis vorliegender Planunter-
lagen, Gutachten sowie Nacherhebungen und damit auf einer gefestigten Beurteilung der
jeweiligen Standorte, welches sich in den vorgenommenen Planfestsetzungen widerspiegelt.

So stellen die prognostizierte Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, Kaufkraftbindungsquo-
ten und die ermittelten absatzwirtschaftlichen Spielrdume klar, in welchem Umfang fir die
Ansiedlung von Anbietern zentrenrelevanter Warengruppen, wie in der Dessau-RoBlauer
Sortimentsliste festgelegt, Entwicklungspotential besteht. Umsatzverteilungseffekte mit dem
Ergebnis einer potentiellen Gefédhrdung zentraler Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufen sollen im Ergebnis der Bebauungsplanung zukinftig konsequent vermieden werden.
Die Stadt Dessau-RoBlau hat zudem friihzeitig die demografische Entwicklung erkannt und
mit dem Stadtentwicklungskonzept, dem Einzelhandelsgutachten, dem Zentrenkonzept und
dem Leitbild Prioritdten gesetzt, die allesamt darauf abzielen, die Innenstadt und deren Be-
deutung als ein Gravitationszentrum fir eine zukunftsfahige Stadt- und Regionalentwicklung
zu starken. Dieser Bebauungsplan leistet deshalb mit seiner auf diesen konzeptionellen
Grundlagen aufbauenden Ziel- und Aufgabenstellung einen wichtigen Beitrag im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Stadt
Dessau-RoBlau.

Der vorliegende Bebauungsplan selbst schlieBt an keiner Stelle seines Geltungsbereiches
die Einzelhandelsnutzung generell aus. Es wird lediglich der Rahmen der nach § 34 BauGB
zulassigen Vorhaben bezlglich der GréBe von Einzelhandelsnutzungen, und hier auch nur
der Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment, begrenzt.

Fir stadtebauliche Neuordnungen in den jeweiligen Versorgungsbereichen ggf. erforderliche
Grundsticksverkehre sind privatrechtlicher Natur und stellen fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan als zukunftsorientierte Planung der Stadt Dessau-RoBlau keine relevanten Rege-
lungstatbesténde dar, sondern sind im Rahmen des Planvollzuges zu I6sen.

5.  PLANUNGSALTERNATIVEN

Alternativen zur vorliegenden Planung bestehen nicht. Ein Abstandnehmen von dieser Pla-
nung bewirkt, dass Vorhaben der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils auch zukinftig nicht auf der Basis des § 34 Abs. 3 BauGB abge-
wehrt werden kdnnen.

Somit ist der Bebauungsplan eine unerlassliche Voraussetzung, um zukinftig Qualitatsan-
spriche der Stadtentwicklung, der wohnstandortnahen Versorgung der Bevdlkerung, aber
auch im Hinblick auf die Starkung der einzelnen zentralen Lagen des Stadtgebietes, besser
mit Blick auf die Attraktivierung unterschiedlichster innerértlicher Geschéaftslagen in Einklang
zu bringen. Der Bebauungsplan versetzt die Stadt Dessau-RoBlau in die Lage, auBerhalb
rechtskraftiger Bebauungspléne, im Sinne seiner Festsetzungen eine aktive Ansiedlungspoli-
tik bei ausgewogener Einzelhandelssteuerung zu betreiben, damit Investoren zielgerichtet zu
orientieren und so eine verlassliche Grundlage fir Ansiedlungen zur Starkung der Einzel-
handelsstruktur standortbezogen vorzugeben, die auch Grundlage fiir die Entscheidung Gber
die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben im Kontext mit ihren grundsétzlichen stadtent-
wicklungspolitischen Grundsatzen und Leitlinien sind.

Zudem ist in der Rechtsprechung der Verwaltungs- und der Oberwaltungsgerichte zuneh-
mend die Tendenz zu verzeichnen, dass bei der Entscheidung Uber die Zuldssigkeit von
Vorhaben des Einzelhandels darauf geachtet wird, ob die Stadte und Gemeinden die ihnen
mit der Novelle des Baugesetzbuches 2007 gegebenen Mdoglichkeiten der bauleitplaneri-
schen Steuerung konsequent nutzen.
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6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Im vorliegenden Bebauungsplan mit dem Ziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzel-
handels ist die Festsetzung von Baugebieten nicht vorgesehen. Stattdessen eréffnet der
Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 2a BauGB unmittelbar die Méglichkeit, bestimmte Arten von
Nutzungen zuzulassen bzw. auszuschlieBen (oder auf den Ausnahmetatbestand zu be-
schranken). In dieser Weise verfahrt die Stadt Dessau-RoBlau vorliegend. Als "Arten von
Nutzungen" werden sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Typen von
Einzelhandelsbetrieben (etwa solche mit zentrenrelevanten Sortimenten) im Bebauungsplan
Gegenstand.

Gerade Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 100 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sor-
timente an nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet stellen regelmaBig eine Konkurrenz
zu den zentralen Versorgungsbereichen dar. Daher ist es eine Kernaufgabe des vorliegen-
den Bebauungsplanes, maBstabssetzend gerade den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten oberhalb der Geringflgigkeitsschwelle des sog. "Dessau-RoBlauer Ladens" mit
100 m? Verkaufsflache im Gemeindegebiet auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,
respektive Nahversorgungsstandorte zu unterbinden, um hierdurch die zentralen Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Stufe erhalten und entwickeln zu kdénnen. Der sog.
"Dessau-RoBlauer Laden" stellt mit der v. g. VerkaufsflachengréBenordnung einen flr den
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche unschadlichen Betriebstypus dar. Bei Berlicksich-
tigung des UbermaBverbotes sollen somit private Initiativen im Kontext einer kleinteiligen,
vielfaltigen Handlerstruktur nicht unterbunden werden, um das Zentrenkonzept Dessau-
RoBlau in Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente durchzusetzen. Einschréankungen
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 (3a), Satz 2 BauGB. Hier sieht die Stadt Dessau-
RoBlau entsprechend der Aussagen des Einzelhandelsgutachtens Dessau-RoBlau die Not-
wendigkeit der hierarchischen Einordnung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und orientiert
sich an den ebenda getroffenen Festlegungen zu betrieblichen GréBenordnungen im Hin-
blick auf die vertretbaren Verkaufsflachen flir eine adaquate, verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung. Auf Grund des somit schlissig zu Grunde liegenden Gesamtkonzeptes
sind keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten.

Die auf dieser Grundlage entwickelte Zentrenhierarchie, die ihre Umsetzung in den Festset-
zungen widerspiegelt, stellt sich wie folgt dar:

Zentrenrelevante Sortimente des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs und
unbegrenzter Verkaufsflichengréie

Zentraler Versorgungsbereich A —
Innenstadt Dessau

Zentrenrelevante Sortimente des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs bis
maximal 800 m? Verkaufsflache

Zentraler Versorgungsbereich B -
Stadtteilzentrum RoRlau

Zentrenrelevante Sortimente des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs bis

Zentrale Versorgungsbereiche C maximal 800 m? Verkaufsfliche

Zentrenrelevante Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs bis
maximal 800 m? Verkaufsflache

Nahversorgungsstandorte |
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Resultierend trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fir Teile des Bebauungsplangeltungs-
bereiches unterschiedlich und definiert vorliegend, in Anlehnung und Interpretation der in-
formellen Planungsgrundlagen w. v. die Innenstadt Dessau, das Stadtteilzentrum RoBlau als
zentrale Versorgungsbereiche, 6 zentrale Versorgungsbereiche® (Bereiche C-H) sowie 14
Nahversorgungsstandorte® (Bereiche I-V) zur Steuerung der zentrenrelevanten Einzelhan-
delsentwicklung in Dessau-RoBlau.

Bereich/Standort- Nutzungsfestsetzung Verortung

Bezeichnung
Zentraler Versorgungsbe- Keine Einschrankung Innenstadt Dessau
reich A
Zentraler Versorgungsbe- Sortimente des kurz-, mittel- Stadtteilzentrum RoBlau
reich B und langfristigen Bedarfs
Zentrale Versorgungsbe- Sortimente des kurz- und mittel- C — Leipziger Tor
reiche C- H fristigen Bedarfs D — Sud

E — Luchplatz

F — Kornhausstraf3e
G — W.-Feuerherdt-StraBe
H — Kleinkihnau

Nahversorgungsstandorte Sortimente des kurzfristigen | — Magdeburger StraBe

-V Bedarfs J — NordstraBe
K — KreisstraBe (Meinsdorf)
L — Elballee

M — Kihnauer StraBe

N — GoethestraBe

O — Askanische StraBe

P — Altener StraBe / Triftweg
Q — Schaftrift

R — Mosigkau

S — AugustenstraBBe

T — Lichtenauer StraBe

U — HeidestraBe

V — Tempelhofer Weg

Fur alle v. g. Standorte sind zumindest anteilig (ausgenommen der anteilig im Einzelhan-
delsgutachten enthaltenen, Uberplanten Flachenanteile nach § 30 BauGB) die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen gemaB § 34 BauGB vorhanden. Die Zuordnung zu zentralen
Versorgungsbereichen oder Nahversorgungsstandorten erfolgte erganzend zu den v. g. in-
formellen Grundlagen gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB, auch unter Berlcksichtigung aktueller
Erkenntnislagen aus dem parallel zum vorliegenden Bebauungsplan durch die Stadt Dessau-
RoBlau fortgeschriebenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (INSEK) und
der hierin enthaltenen Darlegungen die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet betreffend
sowie dem Entwurf zum Masterplan Innenstadt mit seinen grundsatzlichen Aussagen zur
Innenstadtentwicklung.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bericksichtigen. Zur Orientie-
rung fur die nachfolgenden Kapitel, im Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wird an dieser Stelle vorab die Sortimentsliste 2009 des Zentrenkonzep-
tes Dessau-RoBlau und nachfolgend die im Einzelhandelsgutachten vorgenommene Diffe-

? im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau als Solitirstandorte (= Einzelstandorte), fiir S und T als Nahversor-
gungszentren bezeichnet
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renzierung der zentrenrelevanten Sortimente nach lang-, mittel- und kurzfristiger Bedarfsde-
ckung aufgefuhrt.

zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Bucher

Spielwaren/ Bastelbedarf, Schnittblumen
Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie,
Sanitatswaren

Schnittblumen

Oberbekleidung, Wéasche, Wolle, Kurzwa-
ren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Texti-
lien

Schuhe, Lederbekleidung,
Kirschnerwaren, Modewaren
Orthopéadie und Sportartikel (auBer Sport-
groBgerate, z. B. Fahrrader)

Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zu-
behdr, Bettwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe,
Antiquitaten, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren,
optische u. feinmechanische Erzeugnisse
Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtra-
ger, Telekommunikationsgeréate
Ele1l(§trokleingeré'1te (weiBe u. braune Wa-
re)

Personalcomputer, Notebooks, Blro- und
Kommunikationstechnik

Waffen und Jagdbedarf

Lederwaren,

nicht zentrenrelevante Sortimente

Tiere, Zooartikel,
Tiernahrung
Pflanzen und Zubehér, Pflanzgefale,
Gartenmébel, Gartenbedarf, Garten-
hauser

Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge

Kichen, Badeinrichtungen,
Fliesen, Rollladen u. &.
Mbbel, Beleuchtungskérper, Elektroin-
stallationsbedarf, Teppiche, Bodenbe-
lage

Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf,
Holz, Bauelemente, Campingartikel
ElektrogroBgerate (Herde, Ofen), Ra-
senmaher, elektrische Gartengerate
Antennen/Satellitenanlagen
Kfz-Zubehér, Motorradzubehdr
SportgroBgerate, inklusive Fahrrader
und Zubehor
Brennstoffe/Mineralblerzeugnisse

Tierpflegeartikel,

Sanitar,

Zentrenrelevante Sortimente Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsdeckung
Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschlieBlich Metzgereien, Backereien,

Konditoreien)

Waren der Gesundheits- und Kérperpflege (einschlieBlich Apotheken)

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Zentrenrelevante Sortimente Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsdeckung

Blcher, Papier-, Buro-, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Textilien
Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Zentrenrelevante Sortimente Uberwiegend langfristiger Bedarfsdeckung
Elektrowaren (weiBBe und braune Ware, Ton- und Bildtrager, Lampen und Leuchten, Com-

puter, Telefone)

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Mébel, Einrichtungsgegenstéande
Heimtextilien, Raumausstattung

1% weiBe Ware: z. B. Haus- und Kichengeréte, braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerate
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- Heimwerkerbedarf
- Foto, Optik, Uhren, Schmuck
- Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, Musikalien, Waffen)

Lediglich die im Einzelhandelsgutachten, als eine Basis dieses Bebauungsplanes, ermittelten
Einzugsgebiete fir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen
sind mafBgeblich fur die Art der Festsetzung.

Weiterhin setzt der vorliegende Bebauungsplan fest, dass Verkaufseinrichtungen flr zentren-
relevante Sortimente von Gewerbe- oder Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise
an Endverbraucher wenden, dann zuldssig sind, wenn diese Betriebe eine im Zusammen-
hang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden
Gewerbes stehende branchentbliche Verkaufstatigkeit austiben und deren Verkaufsflachen
gegentber der Betriebsflache deutlich untergeordnet sind.

Hiermit wird den Betrieben, die nicht wie die Uberwiegende Zahl in bereits rechtskraftigen
Bebauungsplanen verortet sind, die gleiche Chance der Vermarktung von vor Ort hergestell-
ten Produkten, also der sog. Fabrikverkauf erméglicht, der bereits in der Gberwiegenden Zahl
der rechtskréaftigen Bebauungsplane fir Gewerbegebiete auch fiir ebensolche Betriebe fest-
gesetzt ist.

Zusétzlich sollen auch Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten, bran-
chenubliche zentrenrelevante Randsortimente verkaufen kénnen, wenn deren Verkaufsfla-
che insgesamt nicht mehr als 10% der gesamten Verkaufsflache eines solchen Betriebes
ausmachen. Die daflr festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 800 m?2 fir branchenibli-
ches zentrenrelevantes Randsortiment soll sicherstellen, dass auch bei groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit mehr als 8.000 m? Verkaufsflache die Obergrenze der GroBflachig-
keit fUr zentrenrelevantes Sortiment nicht Gberschritten wird.

AbschlieBend ist festzustellen; dass durch diese Planung keine neuen Standorte fir groBfla-
chigen Einzelhandel festgesetzt werden. Der Bebauungsplan trifft ausschlieBlich differenzie-
rende Festsetzungen fir gem. § 34 BauGB zulassige Einzelhandelsnutzung. Dadurch wird
diese sachgerecht gesteuert. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe gehéren grundsétzlich
nicht zu den nach § 34 BauGB zulassigen Nutzungen.

Es wird hiermit eine Gesamtstrategie zur Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Dessau-
RoBlau aufgelegt, welche fir alle Betroffenen eine verlassliche und berechenbare Entwick-
lungsgréBe darstellt.

6.1 Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt von Dessau-RoBlau — Zentraler Versor-
gungsbereich A — Innenstadt Dessau

Bereits im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau wird eingeschéatzt, dass sowohl im Hinblick auf
die funktionale Dichte, wie auch stadtebauliche Struktur und Gestalt, die Dessauer Innen-
stadt 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 deut-
lich herausgehobenen, Uberértlich bedeutsamen Einzelhandelsangebot, welches der inter-
kommunalen Konkurrenz, wie auch dem demografisch bedingten Kaufkraftschwund stand-
halten kénnte.

Im GMA-Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau wurden Defizite bei bekannten hochwerti-
gen 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) Kauf-
kraftbindung mit sich. Resultierend wird es erforderlich, die umfassende Ansiedlung von Ein-
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zelhandelsbetrieben im Rahmen des gemeindeweiten Bebauungsplanes zuzulassen, um
bedingt durch diese Offenheit eine gegenseitige Starkung des Einzelhandelsstandortes pla-
nungsseitig vorzubereiten. )
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Zentraler Versorgungsbereich A — Innenstadt Dessau

Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanen im zent-
ralen Versorgungsbereich A
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Hinweis:

Im zentralen Versorgungsbereich A befinden sich Héhenfestpunkte I. Ordnung. Fir diese
amtlichen Vermessungsmarken ist jegliche Geféhrdung im Rahmen des Vollzuges vorlie-
genden Bebauungsplanes auszuschlieBen. Eine Veréanderung oder Zerstérung aufgrund von
BaumaBnahmen sind dem Landesamt flr Vermessung und Geoinformation (LVermGeo) zu

melden.

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 um-
fassendes Nahversorgungsangebot sowie eine Sortimentsausstattung aus dem mittel- und

langfristigen Bedarfsbereich.
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Zentraler Versorgungsbereich B — Stadtteilzentrum RoBlau

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen im zent-
ralen Versorgungsbereich B

Die Ansiedlung zugkraftiger Handelsnutzungen am Standort Schillerplatz (Lebensmittelan-
bieter, Schuhe, Bekleidung, Drogeriefachmarkt) haben dazu gefiihrt, dass die kleinstadtisch
gepragte mittelstdndische Handels- und Dienstleistungslandschaft im Umfeld wieder mehr
Zuversicht erhalten hat und der Leerstand an Ladenlokalen sich allm&hlich verringert. Resul-
tierend gilt es mit dem vorliegenden Bebauungsplan diesen positiven Entwicklungsverlauf zu

schitzen.

In diesem Sinne werden hier, ebenso wie im Bereich A, Einzelhandelsbetriebe uneinge-
schrankt zugelassen. Das entspricht den bisherigen Ansiedlungsmdglichkeiten innerhalb der
Stadtstruktur RoBlaus und schrénkt damit die Grundstiickseigentimer in der Privatnitzigkeit
ihres Grundeigentums nicht ein.
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Es kann zum gegenwartigen Zeitpunkt darauf vertraut werden, dass gréBere Betriebe im
baulichen Kontext der RoBlauer Innenstadt sondergebietspflichtig nach § 11 BauNVO sein
werden, wodurch es nicht erforderlich wird, eine ergdnzende Ausschlussfestsetzung, bspw.
fur Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache, zu erlassen. Die gute Einbindung des
Stadtzentrums RoBlau in dessen Umfeld lasst zukinftig hier eine vielgestaltige Nutzungs-
struktur erwarten.

Der Stellenwert, den das Stadtteilzentrum RoBlau in der gesamtstadtischen Zentrenhierar-
chie gutachterlich erhalten hat, l&sst es zu, in dieser Offenheit Einzelhandelsbetriebe zur
Starkung der Versorgungs- und Gemeinwesenfunktion sowie zur Starkung der stadtebauli-
chen Identifikation in diesem Bereich zuzulassen, soweit Art und Umfang der Betriebe dies
zulassen. Auch wenn heute noch nicht erkennbar ist, dass in jedem Fall die branchennot-
wendigen FlachengréBen zur Verfigung stehen, so soll dies in der Folgezeit bei entspre-
chend offensivem Engagement in punkto Standortentwicklung durchaus nicht ausgeschlos-
sen werden.

Hinweis:

Im zentralen Versorgungsbereich ist mit oberflachennahen Grundwasserstédnden (y 2 m un-
ter Gelande) zu rechnen. Sollten im Zuge von Bau- bzw. SanierungsmaBnahmen detaillierte
Angaben zum Grundwasserspiegel (hdchster Grundwasserstand, Schwankungsbreite) erfor-
derlich sein, wird das Einholen einer hydrologischen Stellungnahme beim Landesbetrieb fur
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-
Guericke-Str. 5) empfohlen.

6.3 Weitere zentrale Versorgungsbereiche

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

Eine solche Ausdifferenzierung scheint fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht wirklich
geeignet 1:1 Ubernommen zu werden, um der Philosophie des Zentrenkonzeptes Dessau-
RoBlau, mit der stadtebaulich integrierten Wirdigung der Ortsteil- bzw. Nahversorgungszent-
ren, in ihrem durchaus auch Uber den Lebensmitteleinzelhandel hinaus gehenden, zum Teil
vielfaltigen Nutzungsspektrum vollstandig gerecht zu werden. Insofern werden die im Be-
bauungsplan angesprochenen zentralen Versorgungsbereiche, welche sich gemaB Einzel-
handelsgutachten als Nahversorgungszentren im Bereich der Typisierung A und B (Lebens-
mitteleinzelhandel Uber 400 m?2 bis Uber 800 m? Verkaufsflache) wiederfinden, zusammenge-
fasst und entsprechend ihrer Erhaltungsanspriiche, aber auch Entwicklungsperspektiven
gewdrdigt.

Hierbei werden, ungeachtet der z. T. abweichenden Inhalte der nachfolgenden Kurzbegrtin-
dungen zu den Einzelstandorten, flir die 6 zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten > 100 m? Verkaufsflache ausge-
schlossen. Diese Festsetzung folgt der Beschlusslage des Stadtrates der Stadt Dessau-
RoBlau zum Zentrenkonzept Dessau-RoBlau. Zwei weitere, im Einzelhandelsgutachten be-
nannte Nahversorgungszentren (HeidestraBe/AugustenstraBe und Lichtenauer StraBe), wer-
den im Ergebnis weitergehend vorliegender Informationen aus dem parallel erarbeiteten IN-
SEK, hinsichtlich Demografie und Einzugsbereichen sowie den grundsatzlichen Ausfihrun-
gen des Masterplanentwurfs "Innenstadt” fir diesen Kontext, besonders aber auf der Grund-
lage der zwischenzeitlich durchgeflhrten erneuten Bestandsermittlung aller Versorgungsbe-
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reiche und —standorte vom Juli/August 2012, den Nahversorgungsstandorten im Rahmen
vorliegenden Bebauungsplanes zugeordnet.

Die wohnortnahe Versorgung wird durch das Uberwiegende Angebotsspektrum im kurzfristi-
gen Bedarf und anteilige Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs entsprechend dem
Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau in ausreichender Form und nachvollziehbar gesi-
chert. Einzelhandelsbetriebe mit abweichenden Sortimenten werden bestandswahrend fest-
gesetzt und so in ihrer Wertigkeit fur die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche anerkannt
und gewdrdigt. Im Ergebnis besteht genigend Spielraum, um standortbezogen die Verkaufs-
flachen auf wettbewerbsféahige GréBenordnungen hin anzupassen und damit die entspre-
chenden Investitionsanreize vorzugeben.

Die weiteren, teilweise heute schon vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit "Erganzungssor-
timenten" aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente der Sortimentsliste 2009 des
Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau werden auch hier, wie unter Kap. 6 angefthrt, auf 100 m?
Verkaufsflache (GréBenordnung des sog. "Dessau-RoBlauer Ladens") begrenzt. Durch diese
Regelung wird kleineren Facheinzelhandlern, wie sie in den zentralen Versorgungsbereichen
bereits haufig ansassig sind, weiterhin erméglicht zu existieren bzw. den Standort mit auszu-
gestalten, da bei dieser GréBenordnung eine Beeintrachtigung des Stadtteilzentrums RoBlau
bzw. der Innenstadt Dessau nicht zu beflrchten ist. Im Gegenzug bleiben, mit Ausnahme der
standortvertraglichen, festgesetzten zentrenrelevanten Sortimente, die heute im Facheinzel-
handel Ublichen Filialisten mit gréBeren Verkaufsflachen ausgeschlossen.

Somit tritt die Stadt Dessau-RoBlau einer Gbermé&Bigen Einschrankung des Einzelhandels,
welche fur die Umsetzung ihrer Planungsziele entsprechend des Zentrenkonzeptes auch
nicht erforderlich ist, entgegen.

6.3.1  Zentraler Versorgungsbereich 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 hauptsachlich Bezug genommen auf das
derzeit sehr umfassende Nahversorgungsangebot, ergdnzt 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 Riickbau- und Strukturanpassungs-
maBnahmen, welche mit weiteren Einwohnerriickgdngen im Einzugsbereich verbunden sein
werden, stellt sich die Einordnung dieses Einzelhandelsstandortes im vorliegenden Bebau-
ungsplan allerdings abweichend von den Festlegungen der informellen Grundlagen des Be-
bauungsplanes dar. In dieser Lesart erfolgt eine Zuordnung zu den zentralen Versorgungs-
bereichen. Hiermit ist nicht eine Abwertung des Einzelhandelsstandortes verbunden, zumal
die rdumliche Abgrenzung aus dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau beibehalten wird. Im
Gegenteil, eine weitere Profilierung im Hinblick auf einen jederzeit zeitgemaBen und wirt-
schaftlich tragfahigen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort kann im Rahmen der ge-
troffenen Festsetzungen, auch vor dem Hintergrund der Stadtumbauaktivitaten, als gesichert
angesehen werden.

Es erfolgt per textlicher Festsetzung die Regelung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben entsprechender zentrenrelevanter Sortimente mit dem Hauptaugenmerk auf mittel- bis
kurzfristige Bedarfsdeckung. Damit kann auch bei wechselnden Nutzungsverhaltnissen auf
ausreichenden Einzelhandelsbesatz und die Versorgung der gegenwartig noch sehr zahl-
reich im Umfeld vorhandenen Bevdlkerung orientiert werden. Einzelhandelsbetriebe mit ab-
weichenden Sortimenten werden bestandswahrend in ihrer Zuldssigkeit festgesetzt. Neben
zwei Lebensmitteldiscountern und einem Getrankediscountmarkt sind es derzeit ferner eine
Vielzahl an kleinteiligen Handels- und Dienstleistungsnutzungen in der GréBenordnung des
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sog. "Dessau-RoBlauer Ladens" (< 100 m? Verkaufsflache), die sowohl im Bereich der zent-
renrelevanten als auch nicht zentrenrelevanten Sortimente einen tragfahigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz darstellen. Diese Einzelhandelskulisse sieht die Stadt Dessau-
RoBlau als schutzbedurftig an.

Fl.lﬁﬁ“

——

Zentraler Versorgungsbereich C — Leipziger Tor

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Festsetzungen flir den zentralen Versorgungsbereich
der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau
und starkt mit seinen Festsetzungen die hier bereits vorhandenen, der Bedarfsdeckung zu-
zuordnenden Sortimente. Damit besteht am vorliegenden Standort der Fokus auf der Erhal-
tung und zum Teil auch Wiedernutzbarmachung von Einzelhandels- und Dienstleistungsfla-
chen. Eine weitere rdumliche Ausdehnung dieses Bereiches ist nicht vorgesehen.

6.3.2  Zentraler Versorgungsbereich D — HeidestraBe/SidstraBe

Der zentrale Versorgungsbereich im Umfeld der StraBeneinmiindung HeidestraBe/Damasch-
kestraBe soll sich gemaB dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau als zentraler Einzelhandels-
und Dienstleistungsstandort im sidlichen Stadtgebiet von Dessau profilieren.

Der Uber die HeidestraBe nach Westen hinweg greifende zentrale Versorgungsbereich ver-
figt Uber Entwicklungspotentiale, die diesem angestrebten Leitbild entsprechen. Demzufolge
erfolgt die Einordnung in die Kategorie der zentralen Versorgungsbereiche 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 Dienst-
leistungsanker weiterhin als urbanen ldentifikationspunkt anbieten zu kénnen.
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Zentraler Versorgungsbereich D — HeidestraBe/StdstraBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplénen

Die raumliche Ausdehnung besitzt das Potential der im Einzelhandelsgutachten gesehenen
Entwicklungsoptionen, welche durch das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau in rAumlicher Ku-
lisse aufgegriffen werden, auch wenn sie sich im Gegensatz zu den beiden v. g. Planungen
im vorliegenden Bebauungsplan nach Westen verschiebt. Die Ausdehnung Uber die Heide-
straBe hinweg in den Bereich der gegenwartig hier noch zu findenden Volksschwimmhalle
wird als Chance gesehen, die Flachen westlich der HeidestraBe im Sinne des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zuklnftig stérker in diesem Sinne zu aktivieren. Der Hintergrund hierfir
ist, dass die Schwimmbhalle an diesem Standort keine Zukunftsperspektive mehr besitzt und
eine Standortverlagerung dem Planungsziel der Stadt Dessau-RoBlau entspricht. Die in die-
sem Zusammenhang frei werdenden Flachen besitzen die GréBenordnung fir ein investives
Engagement, das im Zusammenhang mit einem adaquaten Verkehrsknotenausbau Heide-
straBe/DamaschkestraBe, hier eine stadtraumlich fir die Versorgungsaufgaben der umlie-
genden Bevolkerung angemessene Zentrenentwicklung herbeifihren kann.

Damit kann eine weitere Profilierung im Hinblick auf einen zeitgemaBen und wirtschaftlich
tragfahigen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort im sidlichen Stadtgebiet von Des-
sau-RoBlau im Rahmen der getroffenen Festsetzungen entstehen. In diesem Sinne erfolgt
auch hier die Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben entsprechender zent-
renrelevanter Sortimente des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs.

Die sldlich angrenzenden und im Einzelhandelsgutachten und Zentrenkonzept einbezoge-
nen, kleinteiligen Handels- und Dienstleistungsnutzungen in der GréBenordnung des sog.
"Dessau-RoBlauer Ladens" tragen weiterhin sinnvoll zur Entwicklung im zentralen Versor-
gungsbereich bei, auch wenn sie nicht unmitteloar an den Festsetzungen flir den zentralen
Versorgungsbereich teil haben. So ist eine zwingende Zugehdrigkeit zum zentralen Versor-
gungsbereich fir diese Handels- und Dienstleistungsnutzungen keine wirtschaftliche Vor-
aussetzung. Aufgrund der kleinteilig vorgegebenen baulichen Struktur wird die derzeitige
Nutzung durch die neue Abgrenzung kinftig nicht eingeschrankt. Vielmehr wird die kleinteili-
ge Struktur langfristig dadurch gewahrt, dass keine gréBer flachigen Anreize geschaffen
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werden. Es besteht am vorliegenden Standort der Fokus auf die Entwicklung eines kompak-
ten Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes, unter Einbeziehung der hervorragenden
OPNV-Anbindung durch die StraBenbahntrasse und damit einer neuen Versorgungsqualitat
auch fur vom o6ffentlichen Nahverkehr abhangige Bevodlkerungsgruppen.

6.3.3  Zentraler Versorgungsbereich E - 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. Durch das starke Verkehrsauf-
kommen in der LuchstraBe (B 184) sowie den Auszug der hier ehemals etablierten Arbeits-
verwaltung und einzelne LadenschlieBungen kam es in der Vergangenheit an diesem integ-
rierten 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 unmittelbaren Ein-
zugsbereich zweier BundesstraBen, welche zwar eine Barrierewirkung im Kundenzulauf be-
deuten, grundsatzlich aber gute Erreichbarkeit fir Kundenstréme mit sich bringen, gute Vor-
aussetzungen fir eine langfristige Handelsentwicklung am Standort. Mit der Festsetzung als
zentraler Versorgungsbereich soll i eine klare Perspektive eréffnet und damit die dauerhafte
Nutzungsmdglichkeit dieser Immobilien im urspriinglich angedachten Sinne bekraftigt wer-
den.

Zentraler Versorgungsbereich E - Luchplatz

Mit dem durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgegebenen Potential zur bauli-
chen, respektive Nutzungsergdnzung des Standortes positioniert sich die Stadt Dessau-
RoBlau sehr deutlich fir den Fortbestand dieses Handelsstandortes. Die am Standort zur
Verfligung stehenden Flachen sind anteilig ausreichend, um Zulassungsentscheidungen von
Einzelhandelsbetrieben gemaB § 34 BauGB verlasslich treffen zu kénnen. Da die Genehmi-
gungsvoraussetzungen flr entsprechende Vorhaben auch weiterhin § 34 BauGB unterlie-
gen, ist hieraus resultierend der Bereich festgesetzt, welcher sich im Sinne einer geordneten
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stadtebaulichen Entwicklung auf dieser Rechtsgrundlage beurteilen 1&sst. Dieser Bereich ist
mit der grundstiicksscharfen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfasst wor-
den.

Im Unterschied zum ersten Entwurf dieses Bebauungsplans erfolgt lediglich die Herausnah-
me zweier kleinteiliger Flurstlicke im Norden des zentralen Versorgungsbereiches, deren
GrdBe nicht geeignet ist, die Festsetzungen des zentralen Versorgungsbereichs auch nur
annahernd auszunutzen. lhre Ausnutzbarkeit liegt im Rahmen des Tabu-Bereichs, in dem
zentrenrelevante Sortimente mit bis zu 100 m? Verkaufsflache angeboten werden kénnen.
Somit ergibt sich faktisch keine Einschrankung in der Nutzbarkeit der Grundstiicke gegen-
Uber dem ersten Entwurf.

Hinweis:
Im zentralen Versorgungsbereich E befinden sich Héhenfestpunkte I. Ordnung. Fir diese
amtlichen Vermessungsmarken ist jegliche Gefédhrdung im Rahmen des Vollzuges vorlie-
genden Bebauungsplanes auszuschlieBen. Eine Veranderung oder Zerstérung aufgrund von
BaumaBnahmen sind dem Landesamt fir Vermessung und Geoinformation (LVermGeo) zu
melden.

6.3.4  Zentraler Versorgungsbereich F - KornhausstraBe
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Zentraler Versorgungsbereich F — KornhausstraBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanen im zent-
ralen Versorgungsbereich F

Der im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau auch unter dem Begriff Ortsteilzentrum Ziebigk be-
zeichnete Bereich stellt sich als integrierter Versorgungsbereich in diesem Stadtteil Dessaus
dar. Die Uber die Grundversorgung mit zwei Discountern hinaus gehenden, hier bereits ver-
tretenen Sortimente des zentrenrelevanten Sortimentes mit Ladenflachen bis 100 m2, recht-
fertigen sowohl in dieser Hinsicht als auch vor dem Hintergrund des hier vorhandenen Kun-
deneinzugsbereiches des Stadtteils Ziebigk die Einordnung in die Kategorie eines zentralen
Versorgungsbereiches.

Teilweise mit stadtteiliibergreifender Ausstrahlung befinden sich hier ebenso auch Einzel-
handelsbetriebe mit Sortimenten des nichtzentrenrelevanten Bereiches. Diverse Dienstleis-
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tungsnutzungen erganzen das Standortprofil. Mit der gewahlten Abgrenzung wird die Erhal-
tung des Standortes vorgegeben. Zusatzliche Nutzungen in diesem Bereich kénnen zwar die
Nahversorgungslage weiter starken, missen sich allerdings auch im raumlichen Kontext
darstellen lassen kdnnen. Daher wird hier vorrangig bei Geschéftsaufgaben die jeweilige
Nachnutzung Beachtung verdienen.

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

Im Unterschied zum ersten Entwurf des Bebauungsplans wurde hier in der Planzeichnung
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs so vorgenommen, dass ein ohnehin
nicht bebaubarer Streifen des Grundstiicks der Ziebigker Kirche und ein Teil StraBenflache
aus Klarstellungsgriinden herausgenommen wurde und die Grenze des zentralen Versor-
gungsbereichs nunmehr eindeutig mit der StraBenbegrenzung abschlieBt. Tatsachliche Ver-
anderungen in der Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke ergeben sich dadurch nicht.

6.3.5  Zentraler Versorgungsbereich G — Wilhelm-Feuerherdt-StraBe

Im Stadtteil Waldersee befindet sich nérdlich der Wilhelm-Feuerherdt-StraBe in Nachbar-
schaft zur Grundschule am Luisium in einer stadtebaulich integrierten Lage der in Rede ste-
hende zentrale Versorgungsbereich. Dieser ist tGber Busverbindungen des OPNV mit dem
Stadtzentrum Dessau-RoBlau verbunden. Auf Grund seiner Solitarlage besitzt der Versor-
gungsbereich Bedeutung fir den gesamten Stadtteil Waldersee und kann daher auch zu-
kinftig als wirtschaftlich tragfahig bewertet werden.
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Zentraler Versorgungsbereich G — Wilhelm-Feuerherdt-StraB3e

In Einklang mit dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau gilt es lber den vorliegenden Bebau-
ungsplan diesen Standort stabil zu halten, wozu auch der kleinteilige Einzelhandelsbesatz
mit zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs zu zahlen ist. Gleiches gilt fur
den kleinrdumig vertretenen Anteil gehandelter nicht zentrenrelevanter Sortimente. Diese
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Uber die Grundversorgung hinausgehenden Sortimente bewirken im Zusammenspiel mit den
nahversorgungsrelevanten Nutzungen des kurzfristigen Bedarfs einen fir diesen Standort
auch zukiinftig tragféahigen Mix an Einzelhandelsstrukturen adaquater GréBenordnung.

Dennoch sieht es der vorliegende Bebauungsplan als nicht erforderlich an, die im Zentren-
konzept 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 Zulédssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben 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 zentralen Versorgungsbereiches 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 ledig-
lich mit Blick auf eine starkere Nutzungsflexibilisierung unter bauplanungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten und stellt damit nicht die gewéahlte Abgrenzung des Zentrenkonzeptes Des-
sau-RoBlau grundséatzlich in Frage.

6.3.6  Zentraler Versorgungsbereich H - HauptstraBe

Als zentraler Versorgungsbereich wird der Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort ent-
lang der HauptstraBe mit nahezu identischer Abgrenzung zum Zentrenkonzept Dessau-
RoBlau im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

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

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplénen

Der Lebensmitteldiscountmarkt an der Ecke HauptstraBe/Friedensallee und dem Getranke-
markt an der Ecke HauptstraBe/Osternienburger StraBe befinden sich in einer Entfernung
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von 250 m. Dazwischen sind weitere Geschafte im Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
reich angesiedelt. Darliber hinaus bestehen Potentiale flr die Ergédnzung von Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen auf bisher noch nicht in dieser Weise genutzten Flachenantei-
len. Bei sukzessiver Auffillung des Nahversorgungsstandortes kann hier eine entsprechend
attraktive Agglomeration fur Einkaufs- und Dienstleistungsnutzungen entstehen, die das Zu-
FuB-Gehen im Rahmen der Besorgungen/Erledigungen Uber eine Distanz von 200 —250 m
durchaus rechtfertigt. Dabei handelt es sich um allgemein akzeptierte Wegelangen im Rah-
men von Besorgungen und Erledigungen unter lebenswirklichen Verhaltnissen.

Eine Verkleinerung des Nahversorgungsbereiches mit dem Ziel der Verkurzung der Laufdis-
tanz wird nicht erwogen, da im Bestand anséassige Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen in ihrer Entwicklungsgeschichte den heute als tragfahig eingeschatzten Nahversor-
gungsbereich mit der vorliegenden Nutzungs- und Sortimentsverteilung hervorgebracht ha-
ben.

Zudem ist die derzeit vorhandene GréBenordnung als durchaus ausreichend anzusehen. In
der Entwicklungsperspektive ist auf den zur Verfigung stehenden Flachen partiell eine An-
passung der Verkaufsflaichen an marktgerechte GréBenordnungen ebenso nicht ausge-
schlossen. Ergéanzende Nutzungen mit kleinteiligem Handelsbesatz wirden zuklnftig den
Standort entsprechend der festgesetzten GréBenordnungen weiter profilieren helfen.

Hinweis:

Im zentralen Versorgungsbereich ist mit oberflachennahen Grundwasserstédnden (y 2 m un-
ter Gelande) zu rechnen. Sollten im Zuge von Bau- bzw. SanierungsmaBnahmen detaillierte
Angaben zum Grundwasserspiegel (hdchster Grundwasserstand, Schwankungsbreite) erfor-
derlich sein, wird das Einholen einer hydrologischen Stellungnahme beim Landesbetrieb fr
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-
Guericke-Str. 5) empfohlen.

6.3.7  Nicht aufgeflihrte zentrale Versorgungsbereiche

Als "Darstellung ohne Festsetzungscharakter" sind auf der Planzeichnung weitere zentrale
Versorgungsbereiche in Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanen gekenn-
zeichnet. Diese zentralen Versorgungsbereiche stellen sich, wie eingangs genannt als be-
standskraftig geman §§ 30/11 BauGB Uberplant dar. Hier gelten uneingeschrankt die Fest-
setzungen der verbindlichen Bauleitplanung. Die informelle Darstellung im Bereich der Plan-
zeichnung vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt daher zum einen, um die Anschaulichkeit,
mit Blick auf das Netz der zentralen Versorgungsbereiche im gesamten Stadtgebiet fir die
Offentlichkeit zu erhéhen, zum anderen, um im Rahmen der von der Stadt Dessau-RoBlau
beabsichtigten Kontinuitat der weiteren Umsetzung von Einzelhandelsgutachten und Zent-
renkonzept perspektivisch auch hier diese Rahmensetzungen verbindlich werden zu lassen.
Letzteres kann als "Pflichtbestandteil" von Bebauungsplananderungsverfahren, im Zuge von
Aufhebungsverfahren, im Zusammenhang mit zukiinftigen Anderungsverfahren vorliegender
Bebauungsplane oder auch durch die Neubeplanung einzelner Standorte auf Grund geéan-
derter stadtebaulicher Planungsziele zum Ausdruck gelangen.

Vorgenannte Verfahren werden durch die Stadt Dessau-RoBlau aufgegriffen, sobald und
soweit sie hierzu das Erfordernis sieht.

6.4 Nahversorgungsstandorte

Die im Bebauungsplan festgesetzten und nachfolgend beschriebenen Nahversorgungs-

standorte werden im Einzelhandelsgutachten Dessau-RoBlau im Rahmen der Standortklassi-
fikation als Nahversorgungszentren bzw. Solitarstandorte gefihrt. Hierbei handelt es sich um
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Einzelhandelsbetriebe, die gemaB Einzelhandelsgutachten zwar nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich liegen aber dennoch eine wesentliche Versorgungsfunktion wahrneh-
men.

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

Dabei fallt insgesamt der Fokus auf die Grundversorgungsaufgaben, die diese Nahversor-
gungsstandorte im Kern zu Ubernehmen haben. Es verbleibt somit gentigend Spielraum, um
standortbezogen die Verkaufsflache auf wettbewerbsféhige GréBenordnungen hin anzupas-
sen und damit die entsprechenden Investitionsanreize vorzugeben.

Die in Einzelféllen bereits heute schon vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten
aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente der Sortimentsliste 2009 des Zentren-
konzeptes Dessau-RoBlau werden Uber hierauf Bezug nehmende textliche Festsetzungen
gesondert positiv bestandserhaltend eingeordnet. Damit werden diese Standorte Uberwie-
gend in ihrem Bestand in den Lagen des Stadtgebietes gesichert, in welchen ohne diese
Nahversorgungsstandorte eine wohnstandortnahe Nahversorgung sonst nur eingeschrankt
zu erfillen ware. Damit bringt die Stadt Dessau-RoBlau ihr starkes Interesse an einer
verbrauchernahen Versorgung ihrer Bevdlkerung in allen Teilen des Stadtgebietes zum Aus-
druck.

6.4.1  Nahversorgungsstandort | — Magdeburger StraBe

LN

- Nahversorgungsstandort | — Magdeburger StraBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplénen

Der Einzelhandelsstandort als Nahversorgungsstandort der Grundversorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfs findet sich vorliegend in Form eines Lebensmitteldiscounters sowie des
gegenilber hier zu findenden Getrdnkemarktes sowie eines derzeit geschlossenen Backwa-
rengeschaftes in stadtebaulich teilintegrierter Lage, entlang der Magdeburger StraBe. Dieser
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Einzelstandort stellt sich im Wesentlichen als autokundenorientiert (B 184) dar, wenngleich
auch die sudwestlich hiervon wohnende Bevdlkerung der Bereiche Mittelweg/Waldfrieden
durchaus von diesem Einzelstandort partizipieren.

Es bleibt abzuwarten, inwiefern dieser Nahversorgungsstandort sich gegentber dem Ein-
kaufszentrum an der Magdeburger StraBe mit den differenzierteren Angeboten wird behaup-
ten kdnnen, womit der Bebauungsplan lediglich die Standortsicherung im Sinne des Bestan-
des zum Gegenstand hat. Eine Erweiterung des Standortes ist nicht vorgesehen, da hier
seitens der Stadt Dessau-RoBlau eindeutig der Schutz des Einkaufszentrums an der Mag-
deburger StraBe, wie auch des Nahversorgungsstandortes an der RoBlauer StraBe in Rod-
leben als vorrangiges Ziel gesehen wird.

6.4.2  Nahversorgungsstandort J - NordstraBe

Nordlich des Stadtteilzentrums von RoBlau gelegen befindet sich der Nahversorgungsstand-
ort NordstraBe als ein zur Grundversorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs hier anzu-
treffender Lebensmitteldiscounter. Seine stadtebaulich integrierte Lage, umgeben von weite-
ren kleinteiligen Dienstleistungsnutzungen, stellt eine kleinrAumige Nahversorgungslage fur
die umgebenden Wohnstandorte im nérdlichen Stadtgebiet von RoBlau dar. Auf Grund der
geringen Ausdehnung des Einzelhandelsstandortes ist, einhergehend mit den fehlenden
Standortentwicklungsmadglichkeiten nicht zu beflirchten, dass das Stadtteilzentrum RoBlau,
selbst bei Anpassung auf die in der textlichen Festsetzung zuldssigen und marktgangigen
GrdéBenordnungen im Einzelhandelsbesatz, eine markante Konkurrenzsituation erfahren
kénnte.

Die vorhandenen Baustrukturen lassen nur in sehr begrenztem Umfang eine raumliche Ent-
wicklung zu. Ein Ersatzneubau am selben Standort wirde in der festgesetzten GrdBenord-
nung keine negativen Auswirkungen mit sich bringen.
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- Nahversorgungsstandort J - NordstraB3e
- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

Hinweis:

Am Nahversorgungsstandort ist mit oberflichennahen Grundwasserstanden (Y 2 m unter
Gelande) zu rechnen. Sollten im Zuge von Bau- bzw. SanierungsmaBnahmen detaillierte
Angaben zum Grundwasserspiegel (hdchster Grundwasserstand, Schwankungsbreite) erfor-
derlich sein, wird das Einholen einer hydrologischen Stellungnahme beim Landesbetrieb fur
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Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-
Guericke-Str. 5) empfohlen.

6.4.3  Nahversorgungsstandort K - KreisstraBe

Der Nahversorgungsstandort in der Auftaktlage zum Ortsteil Meinsdorf ist als Einzelhandels-
standort in nicht integrierter Lage anzusprechen. Dennoch handelt es sich hierbei um einen
fir das Nahversorgungsnetz mit wohnortnahem Einzelhandel durchaus bedeutsamen Ein-
zelstandort, der alleinig die Siedlungslage Meinsdorf mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs in
Form der Grundversorgung absichert. Zusétzlich versorgt dieser Standort teilweise auch
Bewohner aus den weiteren, zum Stadtgebiet Dessau-RoBlau gehérenden Stadtteilen, wie
Muhlstedt, Streetz und Natho. Es handelt sich hierbei um einen Lebensmitteldiscounter mit
separatem Backwarengeschéft und separater Fleischverkaufsstelle.

- Nahversorgungsstandort K - KreisstraB3e

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanen

Die gute Erreichbarkeit und der Kundeneinzugsbereich bildet die Grundlage fiir die Be-
standssicherung 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 Nahversorgungsstandor-
tes wird ermdglicht, die Verkaufsflache in wettbewerbsféhigen GréBenordnungen zu erhalten
und damit, mit Blick auf die Gesamteinzelhandelslandschaft, marktfahig zu betreiben. In die-
ser Weise wird die Entwicklungsperspektive auch durch das Zentrenkonzept Dessau-RoBlau
gesehen.

6.4.4  Nahversorgungsstandort L - Elballee

Dieser Standort wird als Einzelstandort der Grundversorgung mit Gltern des kurzfristigen
Bedarfs durch einen hier vorhandenen Lebensmitteldiscounter in stadtebaulich integrierter
Lage geprégt. Der Erhalt dieses Bereiches und damit die Absicherung tber den vorliegenden
Bebauungsplan stellen sich als Beitrag zur wohnstandortnahen Versorgung der umgebenden
Wohnlagen im Stadtteil Ziebigk dar.
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Gemeinsam mit dem Nahversorgungsstandort KornhausstraBe und den hier vorhandenen
Entwicklungsperspektiven ist dieser Standort geeignet, fir den Stadtteil Ziebigk die vollstan-
dige Bedarfsdeckung im Hinblick auf die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs um-
fassend zu erfillen. Insofern ist neben der Bestandssicherung dieses Nahversorgungsstand-
ortes eine weitere raumliche Ausdehnung dieses Bereiches nicht vorgesehen. Diese Position
vertritt die Stadt Dessau-RoBlau insbesondere auch mit Blick auf den Schutz des Nahver-
sorgungsstandortes KornhausstraBe.
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- Nahversorgungsstandort L - Elballee

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

6.4.5 Nahversorgungsstandort M — Kiihnauer StraBBe

- Nahversorgungsstandort M — Kuihnauer StraB3e

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen
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Dieser Einzelhandelsstandort zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Wa-
ren 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 teilintegriert zu bezeich-
nende stadtebauliche Lage dieses Lebensmitteldiscounters stellt sich als wirtschaftlich trag-
fahig dar, teilweise auch durch den Verbund mit dem rd. 500 m entfernten Getrankemarkt
nérdlich der Kiihnauer StraBe (gegenliber dem Finanzamt).

Wenn auch keine Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen durch den Bebauungsplan am
vorliegenden Standort préferiert wird, so kénnen sich doch fernerhin in unmittelbarer Nach-
barschaft auf Grund der verkehrlichen Lage (BundesstraBBe B 184) Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten etablieren. Die rdumlichen Verhaltnisse hierzu, wie
auch die textlichen Festsetzungen zum vorliegenden Bebauungsplan geben in diesem Rah-
men einen entsprechenden Entwicklungsspielraum.

6.4.6  Nahversorgungsstandort N - GoethestraBe

Der Nahversorgungsstandort zur Grundversorgung der im umliegenden Stadtteil Dessau-
Nord wohnenden Bevolkerung stellt sich als einzelhandelsbezogener Baustein im Handels-
netz zwischen den Einzelhandelsbetrieben im Bereich des alten Schlachthofes und entlang
der RoBlauer Allee dar. Insofern kommt es vorliegend im Sinne einer verbrauchernahen Be-
darfsdeckung zur Grundversorgung mit Gltern des téglichen Bedarfs nicht darauf an, den
angesprochenen und entsprechend den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane ent-
wickelbaren Nahversorgungsbereichen zusatzlich Angebote entgegen zu stellen, sondern in
der hier vertretenen GrdBenordnung des Einzelhandelsbesatzes die Standortsicherung
wohnortnah zu betreiben.

Nahversorgungsstandort N - GoethestraBBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

Der stadtebaulich integrierte Standort soll somit zukinftig nicht in Frage stehen, sondern
auch fernerhin seinen Beitrag fir die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung in seinem
Einzugsbereich erfillen kénnen.

6.4.7 Nahversorgungsstandort O — Askanische StraB3e
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Der Nahversorgungsstandort, etwas zurlickgesetzt vom Kreuzungsbereich Askanische Stra-
Be/ AmalienstraBe, stellt sich ebenfalls entsprechend dem Zentrenkonzept Dessau-RoBlau
als Einzelstandort zur Abdeckung der Grundversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs
dar. Auch hier ist der Standort durch einen Lebensmitteldiscounter besetzt. Ergédnzend hat
sich ein Einzelhandelsbetrieb aus dem Sortimentsbereich Getranke etabliert. In unmittelbarer
Nachbarschaft befindet sich gastronomische Nutzung.

,\'.\

- Nahversorgungsstandort O — Askanische StraBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplénen

Insofern wird die Lage dieses Einzelstandortes auch auf Grund seiner hervorragenden An-
bindung an den o&ffentlichen wie individuellen Personennahverkehr in seiner Abgrenzung in
Ubereinstimmung mit Insofern wird die Lage dieses Einzelstandortes auch auf Grund seiner
hervorragenden Anbindung an den o&ffentlichen wie individuellen Personennahverkehr in
seiner Abgrenzung in Ubereinstimmung mit der aktuellen Nutzung gefasst. Die Be-
standsaufnahme vom Juli 2012 bestatigt die nunmehr vorgenommene Abgrenzung des Nah-
versorgungsstandortes in seiner Beschrankung auf die Grundstiicke von Discount- und Ge-
trankemarkt. Die mdgliche Ausnutzung der urspringlich einbezogenen Flachen zur Askani-
schen StraBe sowie in der AmalienstraBe erweisen sich als in ihrem Umfang zu groB fur den
ebenfalls im Bereich des Landschaftszuges schrumpfenden Einzugsbereich. Nur so wird auf
Grund der raumlichen und sortimentsbezogenen begrenzten Nutzungskulisse nicht die Ge-
fahr gesehen, dass mit der Einzelhandelsentwicklung am Standort, im Rahmen des durch
den Bebauungsplan festgesetzten Umfangs, eine unvertretbare Konkurrenzsituation zum
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Dessau entstehen wird.

Im Sinne einer integrativen Betrachtung kdnnen in Nachbarschaft zu diesem Nahversor-
gungsstandort ebenso Chancen, mit Blick auf die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtun-
gen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gesehen werden. Unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten waren diese ggf. eine Bereicherung der gegenwértig sehr offenen Situation in
Bezug auf die Kreuzungsrandlage.

6.4.8  Nahversorgungsstandort P — Altener StraBe
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- Nahversorgungsstandort P — Altener StraBBe
- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

Im Bereich der Kreuzungssituation Altener StraBe/Triftweg befindet sich ein der Grundver-
sorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs dienender Lebensmitteldiscounter. Auf Grund
des fortgeschrittenen Stadtumbaugeschehens in unmittelbarer Nachbarschaft muss zwi-
schenzeitlich hier von einem Nahversorgungsstandort in teilintegrierter Lage gesprochen
werden. Dennoch wird mit Blick auf die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Umfeld
der JunkerstraBe sowie der verbliebenen Wohnsituation in der TaubenstraBe, letzten Endes
aber auch mit Blick auf das tberwiegend gewerblich genutzte Umfeld, der Einzelstandort im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes in seinem Bestand gesichert.

Im Unterschied zum ersten Entwurf wird aber hier der Nahversorgungsstandort auf das von
dem dort ansassigen Discountmarkt genutzte Grundstliick begrenzt. Vormals einbezogene
Grundstlicke sind aufgrund ihrer GrdBe nicht geeignet, die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans fur einen Nahversorgungsstandort auch umzusetzen. Die Verédnderung der Ab-

grenzung erfolgt als Klarstellung, ohne tatsachlich die Ausnutzbarkeit dieser Grundstiicke zu
beschranken.

Eine weitere rdumliche Ausdehnung dieses Bereiches ist nicht vorgesehen. Dies resultiert
sowohl aus dem bereits genannten Stadtumbaugeschehen im Umfeld, wie auch des Schut-
zes des stadteinwarts benachbart gelegenen Nahversorgungsstandortes Askanische Stra-

Be/AmalienstraBe, welcher in der Entfernung einer OPNV-Haltestelle der StraBenbahn er-
reichbar ist.

Hinweis:

Der Bereich P ist Riickzugsgebiet fur die GVD GmbH, d. h. dass im Bereich um den Triftweg
von der GVD kunftig keine Gasversorgung mehr angeboten werden soll

6.4.9 Nahversorgungsstandort Q — Kleine Schaftrift
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- Nahversorgungsstandort Q — Kleine Schaftrift
- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungsplénen

Die hier fortwahrende Betreibung einer Kaufhalle aus DDR-Zeiten, heute "City-Markt", weist
deutlich auf die Akzeptanz dieses Einzelhandelsstandortes fir die Grundversorgung mit GU-
tern des kurzfristigen Bedarfs in der umgebenden Wohnnachbarschaft hin. Hier vereinen
sich neben Lebensmitteldiscountsortimenten auch Fleischverkauf und Textilhandel usw. in
wohnstandortnaher GréBenordnung und sichern so die Versorgungsqualitat der umliegenden
Einwohner dieses Stadtteils von Dessau-RoBlau. Auch wenn dieser Einzelstandort im Zent-
renkonzept Dessau-RoBlau keine Relevanz besitzt, so ist er doch im Einzelhandelsgutachten
als Solitarstandort aufgefihrt.

Der Bebauungsplan greift diese Einschéatzung des Einzelhandelsgutachtens standortbezo-
gen auf und sichert den Nahversorgungsstandort in stadtebaulich integrierter Lage.

6.4.10 Nahversorgungsstandort R — Chérauer StraBe

Fur den Stadtteil Mosigkau erweist sich der Einzelstandort zur Grundversorgung mit Gitern
des kurzfristigen Bedarfs als wichtig. Damit sieht der vorliegende Bebauungsplan, genau wie
das Einzelhandelsgutachten, hier einen Nahversorgungsstandort, begrenzt diesen jedoch
raumlich, abweichend vom Zentrenkonzept Dessau-RoBlau, welches den Standort dariiber
hinaus als Bestandteil des Ortsteilzentrums Mosigkau beschreibt.

Mit der Entwicklungsmdéglichkeit entsprechend der textlichen Festsetzungen ist hier eine An-
passung an zeitgemaBe VerkaufsflachengréBen méglich, wenngleich der Einzugsbereich der
Einwohner sich bereits heute im Grenzbereich wirtschaftlicher Tragfahigkeit darstellt. Der
Standort ist aber aus strukturellen Grinden fur die Nahversorgung in Mosigkau unbedingt
erforderlich und damit entwicklungsféhig zu halten. Durch die gewahlte Abgrenzung im Be-
bauungsplan ist auch eine Erganzung/ein Ersatz von Einzelhandelsnutzungen, sofern sie
sich nach Art und Umfang der Betriebe als zulassig darstellen, durchaus fiir eine zeitgemaBe
Grundversorgung denkbar.
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- Nahversorgungsstandort R — Chérauer StraBBe

Die nach Siden hin deutlich erweiterte Gebietskulisse des Zentrenkonzeptes, insbesondere
des Bereiches zwischen dem StraBenzug Am Reitplatz und der der OrangeriestraBe ist vor-
liegend nicht mehr Bestandteil des Nahversorgungsstandortes, da der hier anzutreffende
Besatz an Handels- und Dienstleistungsnutzungen ohnehin im vorliegenden Umfang seine
Berechtigung besitzt und nicht geeignet ist, mit den stadtebaulichen Zielstellungen vorlie-
genden Bebauungsplanes zu kollidieren. Somit werden die hier vertretenen Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bzw. Ladenflachen in der GréBenordnung
des sog "Dessau-RoBlauer Ladens" (< 100 m? Verkaufsflache) fur einen lebendigen und die
stadtfunktionale Kommunikation von Mosigkau wichtigen Bereich weiterhin ihre Funktionen
erflillen und im Ergebnis der Festsetzungen vorliegenden Bebauungsplanes nicht schlechter
gestellt als ehedem. Das Bestreben der Stadt Dessau-RoBlau, zwischen der Knobelsdorffal-
lee, der Justus-von-Liebig-StraBe und der BundesstraBe (OrangeriestraBBe) ein kleines dorfli-
ches Zentrum mit Blrgerhaus, Kindergarten und hinzutretenden Einzelhdndlern zu entwi-
ckeln, wird davon nicht berthrt.

6.3.11 Nahversorgungsstandort S — HeidestraBe/Augustenstrale

Dieser Nahversorgungsstandort stellt sich als integrierte stadtraumliche Lage mit sehr guter
OPNV-Anbindung dar. Gelegen zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Leipziger Tor
und dem zentralen Versorgungsbereich HeidestraBe/SudstraBe, besitzt er einen Einzugsbe-
reich, der die derzeit vorhandene GréBenordnung auch fernerhin wirtschaftlich tragfahig er-
scheinen lasst.

Nahrungs- und Genussmittelsortimente werden erganzt durch kleinteiligen Einzelhandelsbe-
satz in zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten sowie westlich der Heidestra-
Be gelegen, einen Marktstandort fir Restpostenverkauf. Letzterer ist auf Grund seiner Sorti-
mentsstruktur darauf angewiesen dem Regelungskontext des Nahversorgungsstandortes
bauplanungsrechtlich zugeordnet zu werden. Gerade hier ist bereits im Bestand die Rege-
lung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten bis zu einer Verkaufsflache von 100 m2 von Bedeutung, da sowohl Hausrat, Glas, Porzel-
lan, Keramik als auch Elektrokleingerate derzeit zum Handelsbesatz zahlen. Mit der im vor-
liegenden Entwurf. Mit der im vorliegenden Entwurf abweichend vom Zentrenkonzept sehr
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engen Grenzziehung fir den Nahversorgungsstandort dstlich der HeidestraBe stellt sich die-
se Handelsnutzung aber dadurch nicht schlechter als ehedem, da hier der Bestandsschutz
greift, der es dieser Einzelhandelsnutzung erméglicht, weiterhin ausgelbt zu werden. Erst
eine den Bestandsschutz Uberdauernde Aufgabe dieser Einzelhandelsnutzung fuhrt dazu,
dass aufgrund der Lage im Tabu-Bereich die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente
die GréBe von 100 m? kiinftig nicht mehr Uberschreiten darf. Andere Einzelhandelsnutzungen
mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment bleiben nach wie vor méglich, da diese nicht vom vor-
liegenden Bebauungsplan beschréankt werden. Diese mdgliche Einschrankung nach Nut-
zungsaufgabe, dient auch hier dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche im Kontext mit
ricklaufiger Bevoélkerungsentwicklung auch im Einzugsbereich dieses nunmehr als Nahver-
sorgungsstandort klassifizierten verbleibenden Geschaftsbereichs dstlich der HeidestraBe.
Vom urspringlichen Ziel, diesen Bereich als zentralen Versorgungsbereich im Bestand zu
erhalten, musste in Anbetracht der aktuell zuletzt im Juli 2012 aufgenommenen Bestandssi-
tuation abgewichen werden.
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- Nahversorgungsstandort S — HeidestraBe/AugustenstraBe

6.3.12 Nahversorgungsstandort T — Lichtenauer StraBe

Der Nahversorgungsstandort, welcher im Zentrenkonzept Dessau-RoBlau als "Hirtenhau-
Teufelssumpf" bezeichnet wird, stellt sich eingebunden dar in einen stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich der Stadt Dessau-RoBlau, welcher vornehmlich durch den Einfamilienhausbau
gepragt ist. Die hier vorhandenen Potentialflachen fur den Wohnungsbau lassen bei einer
vollstandigen Aufsiedelung des Areals das Vorhandensein eines Nahversorgungsstandortes
in der gegenwartigen GroBe als notwendig erscheinen. Zudem befinden sich im Umfeld eine
Ganztagsschule sowie Dienstleistungs-, Erholungs- und Freizeitnutzungen.

Entgegen der Wertung des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau, welches diesem Nahversor-
gungsstandort keine Perspektive gibt, schlieBt sich der Bebauungsplan dem Einzelhandels-
gutachten, mit der Einordnung des Nahversorgungsstandortes in die Kategorie der Nahver-
sorgungszentren an. Demzufolge wird vorliegend, gerade auch auf Grund der begrenzten
Erweiterungsmdglichkeiten am Ortsteilzentrum Kochstedt-Heideplatz, die Wertigkeit dieses
Standortes in punkto Nahversorgung gesehen. Ebenda wird es in absehbarer Zeit nicht mdg-
lich sein, Filialisten im Lebensmittel- und Genussmittelbereich auf Grund der stadtebaulich
vorgepragten Situation nachhaltig ansiedeln zu kénnen.
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- Nahversorgungsstandort T — Lichtenauer StraBe
- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

Auch der kleinteilige Besatz an Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
ermdglicht in der Ortlichen Konstellation einen Mix aus sich gegenseitig stabilisierenden Ein-
zelhandelsnutzungen fiir diesen Standort. Mit der Festlegung dieses im ersten Entwurf noch
als Nahversorgungsbereich festgesetzten Standortes als Nahversorgungsstandort im vor-
liegenden Entwurf wird die gewachsene Situation in dem heute vorhandenen Umfang aus-
reichend geschitzt und in seiner Versorgungsfunktion neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich am Heideplatz deutlich als Ergédnzungsstandort fir die Versorgung der in Kochstedt
ansassigen Bevdlkerung gesehen.

6.4.13 Nahversorgungsstandort U — HeidestraBe/Mittelbreite
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H Nahversorgungsstandort U — HeidestraBe/Mittelbreite
1eroel handelt es sich ebenfalls um einen Einzelstandort, der ahnlich wie der Standort Alte

Leipziger StraBe in verkehrsglinstiger Lage Nahversorgungsaufgaben der Grundversorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs fiir die im angrenzenden Siedlungsbereich wohnende
Bevdlkerung in der Lage ist zu Gbernehmen. Auch an diesem Standort in stadtebaulich integ-
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rierter Lage, soll mit Aufnahme in den vorliegenden Bebauungsplan lediglich der Bestand
gesichert werden. Erweiterungen der VerkaufsflachengrdéBenordnung wie auch im Sortiment
stellen sich fernerhin als unzuléssig dar. Letzteres versteht sich insbesondere auch mit Blick
auf den Schutz des zentralen Versorgungsbereiches HeidestraBe/SldstraBe sowie die Ent-
wicklung des Damaschkecenters (Ecke DamaschkestraBe/Kreuzbergstraie).

6.4.14 Nahversorgungsstandort V — Alte Leipziger StraBe

/

- Nahversorgungsstandort V — Alte Leipziger StraBe

- Abgrenzung von Bebauungs- oder Vorhaben- und ErschlieBungspléanen

Bei diesem Einzelstandort handelt es sich gegenwartig um einen Nahversorgungsstandort
zur Grundversorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs in Form eines Lebensmitteldis-
counters. Dieser Einzelhandelsstandort in teilintegrierter Lage zur Versorgung des Stadtge-
bietes von Dessau-Haideburg soll in seinem Bestand erhalten und gestarkt werden. Eine
weitere raumliche Ausdehnung dieses Bereiches in die Zwischenlage zwischen dem Le-
bensmitteldiscounter und der sudlich davon befindlichen Tankstelle ist nicht vorgesehen.
Letzteres resultiert auch mit Blick auf den Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Hei-
destraBe/ StdstraBe.

6.4.15 Nicht aufgeflihrte Nahversorgungsstandorte

Die vorstehend nicht aufgefihrten Nahversorgungsstandorte als Einzelstandorte: Wasser-
werkstraBe, Kéthener StraBBe, 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 Nutzungsanderun-
gen fernerhin die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes flr diese entsprechen-
den Teilgebiete.

Die Privatnltzigkeit der in Rede stehenden Grundstlicke wird hierdurch nicht in erheblichem
MaBe eingeschrankt, da die zukinftig zuldssigen Grundstlcksnutzungen Uber den Be-
standsschutz 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 Wasser-
werkstraBe sich zukinftig sowohl der Bevdlkerungsanteil als auch der Einzugsbereich ein-
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zelhandelsstandortnaher Bevolkerung 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 GréBenordnung zu erlangen. Dies ist
auch durch die Stadt Dessau-RoBlau an dieser Stelle nicht beabsichtigt, um den zentralen
Versorgungsbereich Leipziger Tor in unmittelbarer Nachbarschaft nicht in seinem Stellenwert
zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs, erganzt um Gulter des gehobenen sowie
mittel- und langfristigen Bedarfs (< 100 m? Verkaufsflache), wie auch seinem vielfaltigen Be-
satz 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 befindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 104 B. Hier werden die stadtebaulichen Ziele fir den Einzel-
standort separat festgelegt werden. Insofern resultiert im vorliegenden Bebauungsplan hier-
zu kein weiterer Regelungsbedarf.

Gleiches gilt fir den Standort RoBlauer StraBe im Ortsteil Rodleben, bei welchem sich ent-
sprechend des Zentrenkonzeptes Dessau-RoBlau nur eine kleine Teilflache auBerhalb des
Bebauungsplangebietes befindet. Diese Restflache unterliegt entsprechend der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Planung den Entwicklungsmdglichkeiten geman § 35 BauGB und be-
findet sich damit nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Ebenso wurde der im ersten Entwurf noch als Nahversorgungsstandort festgesetzte Standort
in der KreuzbergstraBe im weiter entwickelten zweiten Entwurf dieses Bebauungsplans nicht
mehr berlcksichtigt. Dieser Standort der schon seit langem Uberwiegend leer stehenden
ehemaligen Kaufhalle hat sich als Nahversorgungsstandort nicht bewahrt. Wie prognostiziert
ist die Mantelbevélkerung durch StadtumbaumaBnahmen erheblich zuriickgegangen.

7. ZULASSIGKEIT VON EINZELHANDELSBETRIEBEN AUSSERHALB FESTGE-
SETZTER ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE A BIS H UND NAHVERSOR-
GUNGSSTANDORTE I BIS V

Der vorliegende Bebauungsplan erfasst zentrale Versorgungsbereiche, ausgehend von der
Innenstadt Dessau bis hin zu den Nahversorgungsstandorten. Zur Erhaltung und Entwick-
lung dieser Standorte werden Festsetzungen getroffen, die fir die auBerhalb der abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiche gelegenen Stadtgebiete, welche ebenfalls gemaB § 34
BauGB zu beurteilen sind, eine Steuerung flr die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
bedeuten. Grundsatzlich kann entsprechend der textlichen Festsetzungen im Bebauungs-
plan festgehalten werden, dass fir diese Bereiche die breite Palette der Einzelhandelsnut-
zungen der nicht zentrenrelevanten Sortimente allgemein bis zur GroBflachigkeitsschwelle
offen steht.

Die v. g. GréBenordnung der Verkaufsflache schréankt damit Ansiedlungsmdglichkeiten unter
dem Beurteilungsrahmen des § 34 BauGB nicht ein. GréBere Einzelhandelsvorhaben i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO bedirfen regelméaBig einer verbindlicher Bauleitplanung geman
§ 30 BauGB.

Dennoch wird nicht in jedem Fall die Verkaufsflachenobergrenze standortbezogen erreichbar
sein kénnen. Far die Einordnung eines Vorhabens entsprechend seiner Art und dem Umfang
gilt weiterhin die Beurteilungsgrundlage gemaB § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Kann ein Vorha-
ben diese Einfligungskriterien nicht erfiillen, ist es am entsprechenden Standort, unabhangig
von maximal zulédssigen Verkaufsflachenobergrenzen, unzuléssig.

Dartber hinaus sind im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes entsprechend seinen
Regelungsgegenstanden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zu
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einer Verkaufsflachenobergrenze von 100 m? 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
und ihre Zulassigkeit ansonsten gegeben ist.

Des Weiteren werden Uber den Katalog der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen Ver-
kaufseinrichtungen innerhalb der im Stadtgebiet etablierten Gewerbe- und Handwerksbetrie-
be benannt. Diese Verkaufseinrichtungen sollen sich mit ihren Handelssortimenten im Rah-
men der in der Sortimentsliste aufgeflhrten zentrenrelevanten Sortimente nicht schlechter
stellen. Allerdings ist hier sehr deutlich darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Verkaufs-
flachengréBen um gegeniber der sonstigen BetriebsflachengréBe deutlich untergeordnete
FlachengréBen handeln muss. Von der Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze wird
abgesehen, da flr die einschlagigen Betriebstypen auBerhalb von Bebauungsplanen geman
§ 30 BauGB sowie bei den gemaB § 34 BauGB zu beurteilenden Gewerbestandorten keine
Zentrenschadlichkeit bei Herstellung und Werksvertrieb gesehen wird. Damit sind keine Be-
eintrachtigungen der &rtlichen Versorgungsstruktur durch betriebliche Verkaufseinrichtungen
zu befurchten.

AbschlieBend sei an dieser Stelle auf die Regelungen des Bebauungsplanes zu Randsorti-
menten verwiesen. Die Festsetzungen beinhalten den Beurteilungsumfang, den die Stadt bei
der Genehmigung von Einzelvorhaben fernerhin zu Grunde legt. Die hier festgesetzten Zah-
lenwerte sind als Rahmen gedacht, um zu einer einheitlichen Handhabung im gesamten
Stadtgebiet zu gelangen. Gerade der zuldssige Umfang von Randsortimenten hat in der
Vergangenheit haufig zu Diskussionen und Verunsicherungen gefiihrt. Die Festsetzung fur
Obergrenzen bei den Randsortimenten versteht sich seitens der Stadt Dessau-RoBlau als
Zugestandnis mit Blick auf die allgemein etablierte Situation bei den marktgangigen Einzel-
handelsbetrieben. Der generelle Ausschluss solcher Randsortimente wirde sich genauso
unverhéltnismaBig darstellen, wie die ungeregelte Freigabe im Hinblick auf die Verkaufsfla-
chengrdéBenordnungen. Die hier festgesetzten Werte erreichen in jedem Fall keine GréBen-
ordnungen, wie sie im zentralen Versorgungsbereich A als zulassig sind.

8. UMWELTBELANGE

Bauleitplane, wie der vorliegende Bebauungsplan, kénnen flr sich den Ausnahmetatbestand
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB in Anspruch nehmen, nach welchem Pléne,
die ausschlieBlich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB enthalten, im vereinfachten Ver-
fahren und damit ohne formalisierte Umweltprifung aufgestellt werden dirfen. Im Gesamt-
kontext der Bebauungsplanung ist nicht erkennbar, dass im Rahmen der Steuerung des Ein-
zelhandels Menschen, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter sowie die klassischen Natur-
schutzbelange eine Beeintrachtigung im Sinne erheblicher Umweltauswirkungen erfahren.
Resultierend ist es auch nicht erforderlich, sich mit dem Umfang und Detaillierungsgrad fir
die Ermittlung der Umweltbelange flr die Abwagung auseinanderzusetzen.

Altlasten und Artenschutz spielen flr 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 abwégende Beurteilung ist im vorlie-
genden Fall nicht erforderlich, da sowohl die Altlastenproblematik als auch naturbezogene
Schutzgiiter von der Durchfiihrung des Plans nicht berihrt werden.
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9. FLACHENDARSTELLUNG

Zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgungsstandorte ha

- A—Innenstadt Dessau 58,21
- B - Stadtteilzentrum RoBlau 8,33
- C—Leipziger Tor 3,74
- D —HeidestraBe/SidstraBe 4,55
- E-Luchplatz 2,22
- F—KornhausstraBe 1,52
- G —Wilhelm-Feuerherdt-StraBe 1,02
- H-—HauptstraBBe 1,56
- | —Magdeburger StraBBe 0,61
- J—NordstraBe 0,35
- K —KreisstraBe 0,45
- L - Elballee 0,59
- M—Kudhnauer StraBe 0,41
- N - GoethestraBe 0,27
- O - Askanische StraBe 0,68
- P —Altener StraBe 0,78
- Q—Kleine Schaftrift 0,31
- R —Chorauer StraBle 0,48
- S — HeidestraBe/Augustenstrale 0,64
- T - Lichtenauer StrafB3e 0,88
- U —HeidestraBe/Mittelbreite 0,39
-V —Alte Leipziger StraBe 0,40

10. PLANVERWIRKLICHUNG
10.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Austibung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstiicke im Plangeltungsbereich ist
gegenwartig seitens der Stadt Dessau-RoBlau nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird das allge-
meine 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 zusétzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Dessau-RoBlau ist ge-
genwartig nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine Kostenbelastungen, welche
haushaltsrelevanten Charakter tragen.

11. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11.1 Entwicklung der Gesamtstadt und Belange der Bevolkerung

Mit diesem Bebauungsplan versetzt sich die Stadt Dessau-RoBlau in die Lage, durch Um-
setzung der mafBgeblichen Inhalte des Einzelhandelsgutachtens und des Zentrenkonzeptes

der Stadt Dessau-RoBlau eine aktive Ansiedlungspolitik und damit Ansiedlungssteuerung far
den Einzelhandel an Endverbraucher im Stadtgebiet betreiben zu kénnen. Der Aufwand, auf
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Ansiedlungsvorhaben jeweils mit entsprechender Bauleitplanung reagieren zu mussen, re-
duziert sich erheblich. Investoren und Unternehmen erhalten eine verlassliche Grundlage far
die perspektivische Entwicklung der von ihnen gewlinschten Vorhaben. Ferner kénnen Kauf-
kraftabflisse aus den zentralen Versorgungsbereichen mit der Folge der Funktionsschwa-
chung vermieden werden.

Durch diesen Bebauungsplan wird erwartet, dass im gesamten Stadtgebiet zentrale Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte auch flr altere Menschen, junge Familien mit
Kindern und Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen wohnortnah erreichbar bleiben. Zu-
dem ist im mittelstandischen Einzelhandels- und Dienstleistungssektor mit der Stabilisierung
der Arbeitsplatze und der Verstetigung von Ausbildungsoptionen fir die junge Generation zu
rechnen.

11.2 Stadtischer Haushalt
Belastungen des stadtischen Haushaltes durch die vorliegende Bebauungsplanung resultie-
ren nicht, da erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen nicht unmittelbar begriindet werden.

Die vorhandene ortsubliche ErschlieBung der Einzelhandelsstandorte im Plangebiet erfordert
gegenwartig keinen weiteren Ausbau.

Verfasser
Stadt Dessau-RoBlau, Dezernat fur Wirtschaft und Stadtentwicklung, Amt fir Stadtentwick-

lung, Stadtplanung und Denkmalpflege, SG Bauleitplanung in Zusammenarbeit mit dem Baro
far Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt aus Dessau-RoBlau.

Anlage
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