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Grundlagen

1. Aufgabenstellung / Ausgangslage

Vor dem Hintergrund laufender dynamischer Verdanderungsprozesse im Einzelhandel sowie
sich zunehmend verandernder Rahmenbedingungen u. a. im Hinblick auf Stadtentwicklung,
Demographie und Wirtschaft, ist die Erarbeitung und kontinuierliche Aktualisierung von Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsaufgaben der
Stadte geworden.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dessau-RoRlau 2021 / 2022 schreibt
die Stadt dieses informelle Planungsinstrument aus dem Jahr 2009 fort, um die zukinftige
Entwicklung des Einzelhandels am Standort zu erértern und die Rahmenbedingungen neu zu
definieren. Dabei werden die wesentlichen Aussagen (u. a. Definition und Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche, Dessau-RoBlauer Sortimentsliste, Branchen- und Standortpotenzi-
ale, Entwicklungsziele) Uberprift und weiterentwickelt. Basis hierfur bilden die aktuellen Ein-
zelhandelsbestdnde, die daraus ermittelten bzw. aktualisierten Branchen- und Standortpoten-
ziale sowie vorhandene und zu bewertende stadtebauliche Strukturen.

Die Ziele zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden mit der ent-
sprechenden Beschlussvorlage folgendermalen prazisiert:

J die Anwendbarkeit und Aktualitit des Zentrenkonzeptes sicherstellen (u. a. aktuelle Da-
tenerfassung)

#  Anpassung an die verdnderte Rechtsprechung (u. a. Anwendung des , Leitfaden zum
Umgang mit § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung in Bezug auf Betriebe des Lebensmit-
teleinzelhandel”)

#  Zentrale Bausteine des Zentrenkonzeptes an aktuelle Entwicklungen anpassen (Auswir-
kungen Onlinehandel, Sonntagsoffnungszeiten, Weiterentwicklung der Betriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels, Aktualisierung Sortimentsliste, Handlungsempfehlun-
gen zur Ausweisung von Standorten).

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes steht sachlich und zeitlich im
Zusammenhang mit dem in Aufstellung befindlichen Anderungsbebauungsplan Nr. 101 D/D1
,Fachmarktzentrum Mannheimer StraRe” sowie weiterer Anfragen zur Entwicklung neuer
bzw. Veranderungen an vorhandenen Einzelhandelsstandorten.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

Darstellung der allgemeinen Herausforderungen der Einzelhandelsentwicklung in
Deutschland

Darstellung der landes- und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steue-
rung der Standortentwicklung im Einzelhandel (vgl. Kapitel 1.2)

Darstellung demografischer Entwicklungen und differenter Nachfragebedirfnisse, die
unterschiedlichen Einfluss auf das Konsum- und Einkaufsverhalten haben

Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Dessau-RoRlau

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Dessau-Roflau

NNN N NN

Umsetzung der Ziele des stddtischen Leitbildes, darunter u.a.
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o die Starkung der Dessauer und der RoRlauer Innenstadt,
o eine flachendeckende Sicherung der Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet

o der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der solitdren Nahversor-
gungsstandorte

y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die zukinftige Einzelhandelsent-
wicklung in Dessau-RoRlau

y 4 Uberpriifung und Formulierung von Empfehlungen fiir das Einzelhandelskonzept der
Stadt Dessau-RoRlau (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene
Potenziale)

y 4 Uberpriifung der Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen, inklusive Funkti-
onszuweisung Lebensmittelbetriebe

y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Herausforderungen der Fortschreibung Einzelhandelskonzept

Dessau-RoRlau
Veranderte Konsum- und Flachennachfrage (Stichwort: Onlinehandel),
wirtschaftliche Rahmenbedingungen, Wettbewerb im Umland
veranderte rechtliche Rahmenbedingungen (Stichwort: EuGH)

Stadtebaulich-

Angebotsanalyse funktionale Analyse Nachfrageanalyse

Bewertung und Einordnung der Tatsachenverhaltnisse

Entwicklungsleitlinien und Ziele fiir den Einzelhandel im Dessau-Roflau
i Zentren- und Standortkonzept

Sortimentskonzept

Steuerungsrichtlinien und

weitergehende

-regeln, Grundlage fiir die
Bauleitplanung

Handlungsempfehlungen, Fokus
Nahversorgung und Ortsmitten

GMA-Darstellung 2022

2. Neue Herausforderungen an Einzelhandelskonzepte

In den zurlckliegenden Jahren haben sich der Handel selbst und seine Umfeldbedingungen
gewandelt:
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y 4 Der Handel verandert sich standig: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem aus-
differenzierten Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte? und Vertriebskanile zu-
nehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien®.

y 4 In der europdischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der zent-
ralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen fir die Handelsentwicklung auf dem
Prufstand.”

# Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdnderungen erfahren: Hier ist
neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zundchst die mittlerweile aus-
differenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs-
und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem be-
obachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.”

Um den Handelsstandort Dessau-RoRlau in einem sich dynamisch dndernden Marktumfeld
zukunftsfahig aufstellen zu kénnen, ist neben der strategischen und planungsbezogen Uber-
prifung und Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes eine ganz-
heitliche Betrachtung unabdingbar.® Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der positiven
Entwicklung der Kaufkraft der Wohnbevolkerung auch die Wettbewerbsverscharfung durch
den Onlinehandel.

Das fortzuschreibende Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Stadt Dessau-
RoRlau ist in diesem Sinne als strategisches Steuerungsinstrument zu verstehen und aus fol-
genden Grinden notwendig:

#  ganzheitliche und strategische Entwicklung des Einzelhandels

y 4 Konzept als rechtssicheres rdumliches Steuerungsinstrument zur zielgerichteten raumli-
che Steuerung der Einzelhandelsfunktionen

F  Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Dessau-RoRlau vor dem Hintergrund
veranderter Konsum- und Flachenentwicklungen

#  Einbettung in die Ubergeordneten Planungssysteme der Landes- und Regionalplanung
in Sachsen-Anhalt

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Be-
triebsformen eingesetzt, so z. B. kleinere Lebensmittelvollsortimenter wie auch groRere Supermarkte oder
SB-Warenhdauser.

Tietz und Rothaar (1991) haben hierfir den Begriff des primaren und sekundaren Einzelhandelsnetzes ein-
geflihrt, um die Orientierung auf inneroértliche Zentren und autokundenorientierte Lagen zu verdeutlichen.

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textilhandel oder im Mébeleinzelhandel. Dort nutzen
einzelne Anbieter die ganze Wertschépfungskette vom Entwurf der Produkte Gber die Fertigung, eigene
Logistik bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationdrer Handel und Onlinehandel, um Wettbe-
werbsvorteile auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

Vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 —2017: Untersuchung zur Einzelhandelsentwick-
lung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum grofflachigen Einzelhandel 2008 — 2017; ISBN: 978-
3-9819387-0-8.

Dabei ist auf das jingste Urteil des Europédischen Gerichtshofs (Urteil C-31/16) vom 30. Januar 2018 hinzu-
weisen, wonach Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Europai-
schen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind.

Neben dem sehr dynamischen Handel werden vermehrt stadtebauliche Aspekte (Verknipfung von Handel
mit anderen Funktionen der (Innen-)Stadte im Wettbewerb der Standorte) zu bericksichtigen sein.
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Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept will die Stadt Dessau-RoRlau den Wandel im Han-
del aktiv gestalten und begleiten. Ein solches Konzept bildet die fachliche Grundlage fur die
Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und fir eine rechtssichere Steuerung Uber die Bauleit-
planung.

2.1  Herausforderung 1: Einzelhandels- und Zentrenkonzept als ganzheitliches strategisches
Entwicklungsinstrument

Fir das Oberzentrum Dessau-Rolilau sind der Erhalt und die Stabilisierung (Mindestziel) und
der Ausbau der zentralortlichen Versorgungsfunktion (Maximalziel) mit leistungsfahigen, vita-
len und starken Zentren und Versorgungslagen wesentliche Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung. Deshalb sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Moglichkeiten zur Erreichung
dieser Ziele des Einzelhandels herauszuarbeiten, sortiments- bzw. standortbezogen abzuwa-
gen und in ein strategisches Gesamtkonzept einzuarbeiten. Das Einzelhandels- und Zentren-
konzept ist eine informelle Entwicklungs- und Planungsgrundlage. Erst mit Beschluss des
Stadtrates wird es zu einem Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das im Rah-
men der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen ist.

Bereits mit dem Leitbild fir die Stadt Dessau-Rof3lau wurden die wesentlichen Ziele zur weite-
ren Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt definiert: , Die Dessau-RoRlauer Einzelhandels-
entwicklungspolitik wird fortgefiihrt mit der Attraktivierung und Starkung der Innenstadt, der
Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Gesamtstandortes sowie der Sicherung
der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadtteilen.”” Einen Schwerpunkt soll der
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstruktur bilden. Als be-
sondere Herausforderung wird die Entwicklung von Strategien und Malknahmen gesehen, um
den rechtlichen Anforderungen an Sonderéffnungen an Sonntagen rechtskonform zu entspre-
chen.

Der Anspruch an das Konzept ist, dass dies als zu bertcksichtigendes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Rahmen der Bauleitplanung herangezogen bzw. zugrunde gelegt werden
muss.®

2.2 Herausforderung 2: Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur rechtssicheren raumlichen
Steuerung des Einzelhandels

Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst der Schutz und die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche verankert, die Rechtsprechung hat die Anforderungen
an die Begrindung, Abgrenzung und die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert’; durch die
raumliche Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe auf zentrale Versorgungsbereiche
sollen diese gestarkt werden.

Ein weiterer Aspekt der Begriindung planerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verbrauchernahen Versorgung. Auch in der Baunutzungsverordnung wird die ver-
brauchernahe Versorgung als ,Schutzgut” genannt (Vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO). Blrger denken

Leitbild der Stadt Dessau-Roflau in der Beschlussfassung vom 2.2.2011

vgl. BauGB §1 Abs. 6, Pkt. 11: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen:...
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung”

J Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.
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beim Einkauf oft an den Lebensmitteleinkauf; auch in Dessau-RoRlau kommt der Nahversor-
gung eine wichtige Rolle zu. Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharak-
ters'® bei anhaltender Flachenknappheit eine oft verfolgte Zielsetzung der Einzelhandelssteu-
erung dar.

Wo Kommunen die weitere Handelsentwicklung auf Grundlage stadtebaulicher Ziele steuern,
haben sich kommunale Markte- und Zentrenkonzepte mit Einsatz der folgenden Instrumente
als rechtssicher erwiesen:*

#J  Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche aufgrund nachvollziehbarer Kriterien
(z. B. Versorgungsfunktion tGber den Nahbereich hinaus)

#  Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur sortimentsgenauen Steuerung (Des-
sau-RoRlauer Sortimentsliste)

#  Zuweisung von Entwicklungsmoglichkeiten zu einzelnen Standortkategorien / Aus-
schluss von Handelstéatigkeit an anderen Standorten

Ein haufiges Abweichen vom Konzept entwertet dieses nicht nur, sondern wird auch von den
Gerichten als ,vorsatzliche Missachtung” gewertet. In diesem Fall stellt auch ein beschlosse-
nes Einzelhandels- und Zentrenkonzept keinen Abwdadgungsbelang im Sinne des Baugesetzbu-
ches (BauGB) dar, Rechtssicherheit von Planungen ist nicht mehr gegeben.

2.3 Herausforderung 3: Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortent-
wicklung im Einzelhandel

2.3.1 Raumordnungs- und Bauplanungsrecht

Raumordnung und Bauleitplanung dienen als Instrumente zur Gberortlichen und o6rtlichen
Steuerung des Einzelhandels. Die planerische Lenkung der Einzelhandelsentwicklung stellt je-
doch ein duBerst komplexes Thema dar.

Ziele und Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung auf der Ebene der Raumordnung und Lan-
desplanung sind im Landesentwicklungsplan von Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) enthalten. Im
Rahmen des Gegenstromprinzips und der im Baugesetzbuch enthaltenen Anpassungspflicht
der Bauleitplanung an die Erfordernisse der Raumordnung wirken sich die Ziele des Landes-
entwicklungsplanes auf die Leitplanken des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus, die
auch nicht durch Abwdagung Gberwunden werden kénnen.

Zwar stellt sich die Frage nach der Anpassung an die Ziele der Raumordnung erst, wenn die
Aufstellung eines Bebauungsplans zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist’2. § 1 Abs. 4 BauGB begriindet aber auch eine gemeindliche Erstplanungspflicht, wenn die
Verwirklichung von Zielen der Raumordnung bei Fortschreiten einer ,planlosen” stadtebauli-
chen Entwicklung auf untberwindbare tatsdchliche oder rechtliche Hindernisse stoflen oder

10 Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fiir das

produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.

H Vgl. hierzu: Holl, Stefan (2012): Einzelhandel planen und genehmigen: Ein Sachstand zur aktuellen kommu-

nalen Planungspraxis. In: Spannowsky, Willy & Holl, Stefan (2012): Die Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Deutschland im Lichte der européischen Niederlassungsfreiheit (= Schriftenreihe zum Raumpla-
nungs-, Bau- und Umweltrecht, Band 12), Kaiserslautern.

2 OVG Munster, Urteil vom 08.10.2018, 10 D 56/18.NE, juris

info@gma.biz / www.gma.biz

G

MA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

wesentlich erschwert wiirde. Der Regelungszweck des § 1 Abs. 4 BauGB liegt in der Gewahr-
leistung umfassender materieller Konkordanz zwischen der Gbergeordneten Landesplanung
und der gemeindlichen Bauleitplanung. Die Pflicht zur Anpassung, die § 1 Abs. 4 BauGB statu-
iert, zielt nicht auf punktuelle Kooperation, sondern auf dauerhafte Ubereinstimmung der bei-
den Planungsebenen.*®

Die Novellierungen des Baugesetzbuches in den letzten Jahren (2004, 2007 und 2013) haben
die rechtlichen Steuerungsmoglichkeiten fiir Einzelhandelsansiedlungen noch einmal ver-
starkt und gleichzeitig die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten betont. Dies
gilt nach wie vor, obwohl im Zuge der starken Konkurrenzentwicklung durch den Online-Han-
del von mehreren Seiten die Bedeutung anderer innerstddtischer Funktionen wie Wohnen,
Arbeit, Gewerbe, Gastronomie, Kultur und Bildung hervorgehoben und der 6ffentliche Raum
als Aufenthalts- und Kommunikationsort in seiner Relevanz fir die Zentrenentwicklung her-
ausgestellt wird.*

Zu den bauplanungsrechtlichen Steuerungsméglichkeiten fur Einzelhandelsansiedlungen ge-
héren

J die Aufstellung von Angebots- und vorhabenbezogenen Bebauungsplénen,
J der Erlass einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2 a Baugesetzbuch und

# die Baunutzungsverordnung mit der in § 11 Absatz 3 enthaltenen widerlegbaren Vermu-
tungsregel zur Sonder- und Kerngebietspflicht von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
und Einkaufszentren.

Das so genannte "Visser'-Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 hat auch
Auswirkungen auf neue Anforderungen an kommunale Planungskonzepte (die stadtebaulich
zu begriinden sind) oder an die Steuerung auf regionaler Ebene.'® Danach sind Beschrankun-
gen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Européischen Dienstleis-
tungsrichtlinie® zu messen. Damit sind sie auf VerstdRe gegen das Diskriminierungsverbot so-
wie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnisméaRigkeit hin zu prifen. Nieder-
lassungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass flr ansiedlungswillige Unternehmen auch
Standorte ermoglicht werden.

Die Steuerung des Einzelhandels durch die Bauleitplanung erfolgt in Deutschland aus stadte-
baulichen Grinden und ist wettbewerbsneutral. Der EUGH hat anerkannt, dass entsprechende
Festsetzungen durch zwingende Griinde des Allgemeininteresses gerechtfertigt sein kon-
nen'’. Auch nach der Rechtsprechung des BVerwG kann eine zentrenorientierte Einzelhan-
delssteuerung grundsatzlich mit europdischem Recht vereinbar sein. In den Entscheidungen
von 2010 und 2013* — hier mit ausdricklichem Verweis auf das Katalonien-Urteil des EuGH —
hat sich das BVerwG mit der Niederlassungsfreiheit nach Art. 49 AEUV auseinandergesetzt.

3 BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, 4 C 14/01 und BVerwG, Beschluss vom 26.08.2019, 4 BN 1.19, Rdnr. 6

s. auch: Anders, Sascha: Einzelhandelssteuerung durch kommunale Einzelhandelskonzepte - Evaluation ei-
nes strategischen Planungsinstruments; Dissertation an der HafenCity Universitat Hamburg, Juni 2021

Vgl. Urteil vom 30. Januar 2018, C-31/16

16 Dienstleistungsrichtlinie RL 2006/123/EG,
17

14

15

vgl. Rnr. 135 des Visser-Urteils und Rnr. 80 des Katalonien-Urteils

18 BVerwG, Urt. v. 16.12.2010, 4 C 8/10; BVerwG, Beschl. v. 30.05.2013 — 4 B 3/13.
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Mit Hilfe des Abwagungsgebots, der Begrindungsanforderungen fir Festsetzungen zur Be-
schrdankung des Einzelhandels sowie der gesetzlich vorgesehenen Ausnahme- und Abwei-
chungsmoglichkeiten des deutschen Bauplanungsrechts etwa nach § 11 Abs. 3 BauNVO und §
31 BauGB koénnen auch die Bedingungen zur VerhaltnismaRigkeit grundsatzlich eingehalten
werden. Im Rahmen der VerhaltnismaRigkeitsprifung ist zu prifen, ob die vorgesehenen Be-
schrankungen geeignet sind, die Erreichung der verfolgten stadtebaulichen Ziele zu erreichen,
und nicht Gber das hinausgehen, was zur Erreichung dieser Ziele erforderlich ist. Dabei kdnnen
Festsetzungen z. B. zu Verkaufsflachen oder Sortimenten eine Rolle spielen, die fiir den jewei-
ligen Standort aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein mussen.

In einer gesonderten Mitteilung der Europaischen Kommission®® wird verdeutlicht, wie wichtig
ein zeitnaher und zlgiger Marktzugang in Form von ,Verkaufsstellen” flir Einzelhdndler ist. In
der Folge sind insbesondere wirtschaftliche Bedarfsprifungen, die letztlich zu einer wirt-
schaftlichen Bewertung einer Einzelhandelsaktivitat fihren, untersagt. Dagegen werden Nie-
derlassungsvorschriften fir die weitere Einzelhandelsentwicklung, die stadtebauliche und
raumordnerische Ziele verfolgt, geschitzt und beférdert.

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches In-
strumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden
kann. Zur Steuerung des Einzelhandels Uber Festlegungen im Einzelhandelskonzept sind zu-
nachst folgende grundlegenden Gebietskategorien relevant:

J Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)
#F Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB).

2.3.2 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebau-
ungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbe-
triebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO —teils ausdricklich als Laden oder Einzelhandels-
betriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

#  Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Urbanen Ge-
bieten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelas-
sen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle
Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadte-
baulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind auRer in Kerngebieten nur in speziell aus-
gewiesenen Sondergebieten zuldssig. Die Sdtze 3 und 4 des § 11 Abs. 3 beinhalten eine wider-
legbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor (iber 800 m? Verkaufsflache)? Wenn ja,
dann:

o Vgl.: Ein den Anforderungen des 21. Jahrhunderts gewachsener européischer Einzelhandel; Mitteilung der

Kommission an das europaische Parlament, den Rat, den européischen Wirtschafts- und Sozialausschuss
und den Ausschuss der Regionen; Brissel 19.04.2018; Drucksache 127/18, Dokument COM(2018)/219 fi-
nal.
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y 4 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache
1.200 m? Uberschreitet).

Dem Urteil?® des BVerwG vom Oktober 2019 zufolge ist die Beschrinkung der Zahl zuldssiger
Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet (§ 11 Abs. 1 BauNVO) mangels Rechtsgrundlage
unwirksam. Eine baugebietsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung kann auf §11 BauNVO ge-
stltzt werden, wenn in dem in Rede stehenden Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb
zuldssig ist. Dann ist die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenober-
grenze identisch.?*

2.3.3 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal§ der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einflgt und gleichzeitig die Erschliefung gesichert ist. Nach
§ 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden,
wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB durfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen
einer Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Ge-
mengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bau-
leitplanung zu ermoglichen. Dies soll der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen
und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die Mdglichkeit
geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur be-
stimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder
ausgeschlossen werden kénnen.

Von dieser Moglichkeit hat die Stadt Dessau-RoRlau mit der Aufstellung und Beschlussfassung
des Bebauungsplanes Nr. 216 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
vom 16. August 2013 Gebrauch gemacht.

2.3.4 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fur grofsflachige Ein-
zelhandelsvorhaben grundséatzlich folgende wesentliche Maligaben des Landesentwicklungs-
plans (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Kapitel 2.3 — GroRflachiger Einzelhandel:

,Z46  ,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grofsficichige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsflichige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte

20 Vgl. Urteil BVerwG 4 CN 8.18 vom 17.10.2019
= Vgl. BVerwG, Beschluss vom 09.02.2011, - 4 BN 43/10 = BauR 2011, 374.
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Forschen. Beraten. Umsetzen

der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sonder-
gebieten flir eine spezifische Form grofSficichiger Einzelhandelsbetriebe,
Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory- Outlet-Center - FOC), ist nur
an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Ober-
zentren) vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte nicht ge-
fdhrden.

Z47 Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofsfldchi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofifldichigen Handelsbetrie-
ben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zent-
ralen Ortes nicht wesentlich lberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,

3. dirfen die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht ge-
fdhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschlief3en,

5. dlirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiihren.

Z49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete flir Einkaufszentren und
grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte
Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsberei-
ches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdnken.

Z50 Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten flir Einkaufszen-
tren und grofsficichige Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich in-
tegrierten Standorten dlrfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten
Sortimenten an innerstddtischen Standorten erfolgen.

Z51 Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grof3flé-
chigen Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit be-
reits am Standort vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beein-
tréchtigung der Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innen-
stadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

752 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe,
die ausschlieflich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine
schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzen-
tren auch in Grundzentren unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereiches
zuldssig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlief3lich
Getranke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des
grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an
die Kriterien im Landesentwicklungsplan.”
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Der derzeit verbindliche Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur”?? enthalt keine Steuerungsregeln mit Bezug zum groRflachigen Einzel-
handel. Es verbleiben die Festlegungen des LEP Sachsen-Anhalt 2010 zum groRflachigen Ein-
zelhandel. Dariber hinaus werden im sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge” des Regional-
plans Anhalt-Bitterfeld-Wolfen?® ,die Ziele und Grundsidtze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur [...]“ konkretisiert. Es werden die raumlichen Abgrenzungen der Mittel- und Grund-
zentren festgelegt.

2.3.5 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemein-
den die Méglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmaRnahmen die
besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sa-
nierungsgebieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die klinftige Entwick-
lung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen
nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von
Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fir baulich
investive MaRRnahmen und auch die Umgestaltung im &ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die
Programme der staddtebaulichen Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade
auch an private Grundstickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebau-
desubstanz weitergegeben werden kénnen. So sind u.a. folgende Programme der Stddte-
bauférderung nutzbar (mit entsprechenden Zielen):

F .lebendige Zentren”: Stadt- und Ortsteilzentren attraktiver und zu identitatsstiftenden
Standorten fir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur weiterentwickeln, stadtebauli-
cher Denkmalschutz ist zudem eine Querschnittsaufgabe

# ., Wachstum und nachhaltige Erneuerung”: Bewialtigung des wirtschaftlichen und demo-
grafischen Wandels in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten
und Strukturveranderungen betroffen sind

F Sozialer Zusammenhalt”: Wohn- und Lebensqualitdt sowie die Nutzungsvielfalt in den
Quartieren erhdhen, die Integration aller Bevolkerungsgruppen unterstitzen und den Zu-
sammenhalt in der Nachbarschaft starken.

Die Stadt Dessau-RoBlau hat sich in 2022 erfolgreich um eine Unterstiitzung aus dem neuen
Bundesprogramm ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren” des BBSR beworben. Schwer-
punkt der Forderung bildet die Umsetzung von Malinahmen zur Belebung der Innenstadt von
Dessau bis August 2025.

2 Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten

"Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur", in Kraft getreten am
27.04.2019.

Quelle: sachlicher Teilplan , Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion An-
halt— Bitterfeld — Wittenberg” vom 27.06.2014; Seiten 3 und 4.
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3. Methodik und Untersuchungsablauf

Die vorliegende Untersuchung stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches einerseits durch die Stadt
zur Verflgung gestellt wurde (Erfassung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Leerstdnde) und durch die GMA ggfs. bei eigenen Begehungen aktualisiert und ausgewertet
wurde. Dartber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie Datenmaterial der Stadt Des-
sau-RoRlau zur Verflgung.

Der Analyse der Angebotssituation liegt die gesamtstadtische Ubersicht der genutzten Ver-
kaufsflachen?* aller Einzelhandelsbetriebe?® im gesamten Stadtgebiet von Dessau-RoRlau zu-
grunde. Unter einem Einzelhandelsbetreib wird eine fest verortete Verkaufsstatte mit Waren
an den Endverbraucher verstanden. Folgende Merkmale sind maRgeblich

Die Bestandserhebung des Einzelhandels erfolgte gesamtstadtisch in Auftrag der Stadt durch
einen Dienstleister im Jahr 2019 und wurde im Jahr 2021 durch die Stadt selbst nochmals
aktualisiert, insbesondere hinsichtlich neu hinzugekommener Belegung und Leerstande sowie
Adressgenauigkeiten. Die Strukturierung nach Sortimenten konnte auf die Branchen- und Sor-
timentssystematik der GMA Ubertragen werden. Fir die Darstellung und Auswertung der Ein-
zelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente so den in Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen
zugeordnet.

Diese Einordnung der Waren nach Sortimenten basiert auf der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistischen Bundesamtes Deutschland 2008 auf der Grundlage der Systematik
der Wirtschaftszweige in der Européischen Gemeinschaft (NACE-Systematik Rev. 2)?°. Eine An-
gleichung an die Sortimentssystematik der GMA hat lediglich den Hintergrund, auch in den
weiteren Berechnungen und Auswertung mit kompatiblen von der GMA genutzten Systemen
arbeiten zu koénnen (z. B. Gegenlberstellung Umsatz nach Sortimenten, Kaufkraft nach Sorti-
menten). Die Zusammenfassung bestimmter zusammengehoriger Sortimente zu Branchen
bzw. Warengruppen soll bestimmte Aussagen vereinfachen, Ubersichtlicher darstellen lassen,
sofern eine tiefere Betrachtung nicht erforderlich erscheint.

24 Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt

werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliel’lich der Flachen fir Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone*
und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegera-
ten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren
reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume,
WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005). Die Verkaufsflache der
leerstehenden Ladeneinheiten wurde nicht erfasst; die Angaben zu den Verkaufsflachen enthalten nur die
tatsachlich genutzten Verkaufsflachen.

2 Eine Verkaufsstatte dient Gberwiegend dem Verkaufsvorgang von Waren an den Endverbraucher. Die Ver-

kaufsstatte ist der raumliche Bereich, in dem der Kaufvorgang des Einzelhandels stattfindet. Dieser kann
auch ganz oder teilweise im Freien liegen. In Abgrenzung zu anderen Einzelhandelsbetreiben sind bauliche
und betrieblich-funktionelle Gesichtspunkte maligeblich. Es kommt auf die Eigenstandigkeit des Betriebes
an. Hierzu zahlen u. a. ein eigener Eingang, eigene Anlieferung, eigene Personalrdaume und die Moglichkeit
zum selbstandigen Offnen und SchlieBen der Verkaufsstatte. Hingegen kommt es nicht auf individuelle die
Betriebsfiihrung, die Person des Betreibers oder wirtschaftliche Verknipfungen an (Quelle: Einzelhandel in
der Bauleitplanung - Arbeitsgemeinschaft fir Verwaltungsrecht im Deutschen Anwaltsverein Landesgruppe
Nordrhein-Westfalen, Kéln, 27.09.2019, Prof. Dr. Olaf Bischopink)

26 https://www.destatis.de/static/DE/dokumente/klassifikation-wz-2008-3100100089004.pdf, Aufruf am
8.8.2022
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Tabelle 1:

GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke, Spi-
rituosen, Tabak

Gesundheit, Kérper-
pflege, Reinigung, Sani-
tatswaren

Reinigungsmittel, kérperpflegende, kosmetische, Parfimerie-, apotheken-
Ubliche, medizinische, orthopadische und Sanitatswaren

Blumen, zoologischer
Bedarf

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Bucher, Schreib- / Spiel-
waren

Bicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Buroartikel (inkl. Biroma-
schinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrowaren, Medien,
Foto

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und
Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Hausrat, Mobel, Einrich-
tung

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl. Matratzen), inkl.
Gartenmdbel, Badmobel, Spiegel, Kichenmobel / -einrichtung,
Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwa-
sche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-,Gar-
tenbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett,
Fliesen)

Optik, Uhren, Schmuck

Augenoptik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung, Sportge-
rate (Camping, Spezialsportarten u. a.), Fahrrader, Sonstiges (Musikalien,
Waffen, Gebrauchtwaren, Minzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschi-
nen)

GMA-Darstellung 2022

Darlber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuord-
nung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

y 4
y 4

zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Dessau-Rolilau

stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-

gebietsbezug mit Gewicht

r 4

bietsbezug

stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-

Dem Begriff der ,stadtebaulichen Integration” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu,
um die verschiedenen Lagekategorien richtig einordnen zu kdnnen. Entsprechend fachlicher
Betrachtungen sowie einschlagiger Rechtsprechungen dazu lassen sich folgende Merkmale flr
integrierte Lagen heranziehen:

J Stidtebaulich integrierte Standorte (SiS) befinden in einem — insbesondere baulich ver-
dichteten — Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die Bestandteil ei-
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nes planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Bertcksichtigung der Aspekte Stadte-
bau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind. Sie tragen zu einer funktions-
gerechten Nutzung der Infrastruktur bei.

# Ein wesentliches Kennzeichen von SiS ist neben einer den ortlichen Gegebenheiten ent-
sprechenden Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) auch ein antei-
liger fuRlaufiger Einzugsbereich.

F SiS haben gegeniber stadtebaulich nicht integrierten Standorten Erreichbarkeitsvorteile
und vermeiden damit motorisierten Individualverkehr.

F SiS konnen im Einzelfall auch unmittelbar an einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
des oder der — einen Versorgungs- und Siedlungskern enthaltenden — Hauptorte einer Ge-
meinde anschlielen, sofern dies ortsplanerisch vertretbar ist. Ortsplanerisch vertretbar in
dem Sinn sind Standorte, in denen die Ansiedlung eines EinzelhandelsgrolRprojektes Be-
standteil eines planerischen Gesamtkonzepts ist, das insbesondere auch die Belange des
Orts- und Landschaftsbildes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege bertck-
sichtigt und das Ausdruck einer nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde ist.

In diesem Zusammenhang wurden auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Defini-
tion und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet von Dessau-RoRlau
analysiert und bewertet.

Die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes untergliedert sich in mehrere Pha-
sen:

# Vorplanung

#F Status-Quo-Analyse

# Erarbeitung Einzelhandelskonzept
#F Beschlussfassung.

Alle Phasen wurden von einem intensiven Dialogprozess begleitet. Dadurch flossen die Sicht-
weisen der Betroffenen (Bewohner, Passanten, Kunden) wie auch der aktiven Entscheidungs-
trager (Verwaltung, Arbeitskreis Einzelhandel, Stadtrate, Trager 6ffentlicher Belange) mit ein
(vgl. Abbildung 3). Dem Arbeitskreis Einzelhandel gehorten Vertreter der Stadtpolitik (Stadt-
rate aller Fraktionen), Vertreter wesentlicher Institutionen und Verbande (IHK, Handelsver-
band, CityNet-Verband, Wirtschaftsjunioren, ausgewahlte privatwirtschaftliche Unternehmen
(Rathaus-Center, Dessau-Center) sowie Vertreter diverser Fachbereiche der Verwaltung
(Wirtschaftsforderung, Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtebau und Planungsrecht) an. So-
mit ist auch der fachliche Input mit lokalspezifischem Hintergrund hinreichend beriicksichtigt
worden.
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Abbildung 2: Ablaufplanung und Phasen Erarbeitung Einzelhandelskonzept

Konzeptphase

Erarbeitete Leistungsbausteine

Dialogprozess

Vorplanung

Status-quo Analyse

Einzelhandelskonzept

=

Beschlussfassung

.~
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Beschluss Stadtrat Uber Erfassung
Einzelhandelsbestand und Fort-
schreibung Zentrenkonzept
Sep. 2019

Ausschreibung und Vergabe Fort-
schreibung Zenrenkonzept
Nov. 2020

Markt- und Potenzialanalyse
(differenziert nach Stadtteilen / La-
gen / Sortimenten)

Dez. 20 —Mai 21

telefonische Haushaltsbefragung
Passantenbefragung, Gewerbebefra-
gung, Frequenzmessungen
Mai—Sep 21

quantitative / qualitative Bewertung
der Strukturen, Angebote und Ver-
sorgungsfunktionen

Ay 4

1. Arbeitskreis Einzelhandel
30. Juni 21

Vv

Erarbeitung
Sortiments- und Standortkonzept
Nahversorgungskonzept
Juli — Okt. 21

Entwurf Einzelhandels- und Zentren-
konzept und Uberarbeitung
Dez. 21 — April 22

Endredaktion und Vorstellung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-

2. Arbeitskries Einzelhandel
8. Nov. 21

Abstimmung mit Verwaltung
Marz-April 22

Billigung Entwurf im Wirtschafts-
und Bauausschuss sowie Stadtrat
Sep. 22

Beteiligung Trager offentlicher Be-
lange
1. Hj. 23

Abwéagung und Beschlussfassung
Stadtrat
1.Hj.23
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4, Allgemeine Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Dessau-Rofllau kénnen nicht losgelost
von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen,
die auch die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
vor allem durch den Gegensatz von ,Griiner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen ge-
pragt. Seit Beginn des letzten Jahrzehnts bestimmen jedoch die fortgeschrittene Digitalisie-
rung und aktuell die moglichen Folgen der Corona-Pandemie maligeblich die Diskussion um
die Zukunft des stationaren Einzelhandels:

#  War die Einzelhandelsentwicklung bis 2011 noch durch ein beachtliches Verkaufsfla-
chenwachstum gekennzeichnet, hat sich das Flachenwachstum bundesweit mittler-
weile deutlich abgeschwacht bzw. ist gdnzlich zum Stillstand gekommen.

y 4 Obwohl der gesamte Handelsumsatz infolge des insgesamt guten konjunkturellen Um-
felds in Deutschland wahrend der letzten Dekade kontinuierlich anstieg, entfallt ein gu-
ter Teil des Umsatzwachstums auf den Onlinehandel (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2011 und 2020 (netto)

557,2
543,6 ’
514,0 5268

4778 492,6

458,0

437,9 4454 4509 4735 484,4
I i 4379 448’2 465’1 ’

413,5 417,4 418,9 !

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

in Mrd. €

B davon Umsatzanteil stationdrer Handel davon Umsatzanteil Onlinehandel
* Prognosedaten (ggf. vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie zu relativieren)

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 nach bevh 2020, HDE 2020, EHI 2020

Infolgedessen unterscheiden viele Handelsunternehmen kaum noch zwischen , stationar” und
Lvirtuell”, sondern ermdéglichen dem ,, hybriden Kunden” den Zugang zur Ware sowohl ,,online”
als auch ,offline” (vgl. Abbildung 4). Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen
auf die Ausbildung unterschiedlicher Betriebstypen im Einzelhandel, die zukinftig auch in ver-
schiedenen Mischformen auftreten werden.
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Abbildung 4: Konsumententrends des ,hybriden Kunden”

Discount-Shopping vs. starkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein
Convenience-Shopping und Zeitersparnis vs. Nachhaltigkeit, bewusster Einkauf
No parking, nobusiness vs. umweltvertragliche Mobilitat

Smart Shopping, Multi-Channeling vs. Markteinkauf, Fachgeschifte vor Ort

Convenience Shopping = Bequemlichkeit des Einkaufs steht im Vordergrund; Smart Shopping = informierter, cleverer, auf gutes
Preis-Leistungs-Verhaltnis fokussierter Einkauf; Multi-Channeling = Nutzung mehrerer Verkaufskanale (i. d. R. sowohl stationdrer
als auch Online-Kauf)

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2022

Die Folgen der Digitalisierung als Treiber der weiteren Einzelhandelsentwicklung sind im Non-
food-Segment bereits deutlich spirbar. Dabei zdhlen Textil- und Schuhanbieter, Elektronik-
und Buchhandel zu den innenstadtorientierten Sortimenten, welche die hochsten Umsatzan-
teile abgegeben haben. Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven
Bemihungen der Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben.
Gerade in Stddten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig ge-
wobenes Netz an Nahversorgern.?’ Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwécheren Rdumen
hingegen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsdchlichen Mehrwert im Sinne einer Ver-
sorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Ge-
schaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6konomisch nachhal-
tige Lésung der , Logistik der letzten Meile” kaum méoglich erscheinen.?®

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergénzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Biicher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onli-
nehandel bedient (vgl. Abbildung 5).° Demnach werden in diesen Warengruppen kiinftig we-
niger Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsender Marktanteile im Onlinebereich wird der
stationdre Einzelhandel mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,,Run-Shopping“ (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spalieinkauf) wei-
ter fort und wird durch die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge ver-
liert die ,unprofilierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Markt-
platzen und Plattformen vor allem attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grund-

2 Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie

flieRend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden gedffnet.

% Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stiddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-

tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.

Beispielsweise ist der Absatz bei Unterhaltungsmedien (z. B. DVDs, Tontrager) genauso wie die Verkaufs-
flache kontinuierlich rticklaufig und wird durch Streaming-Dienste ersetzt.
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bedurfnis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis” und nach Aufenthaltsqualitdt bedienen. Ver-
brauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene

ansprechen.
Abbildung 5: Onlinemarktanteile und Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitore der letzten Jahre sowie Veréffentlichungen des bevh

Damit eréffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten auch flir den stationdren Han-
del weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Standorte
nachfragen werden. Hier wird der Fokus vor allem im nahversorgungsrelevanten Handel lie-
gen, jedoch ist —wenn auch Uberschaubar — von Entwicklungspotenzialen im zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Handel auszugehen. Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwick-
lung eine Dreiteilung erwarten:
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#  Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend groRRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstddten kdnnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen.
Dort ist die Grundlage fur einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausge-
pragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

J Eine differenzierte Betrachtung ist fur die Mittelstddte vorzunehmen, wo die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am groten sind. Unter Einzelhandelsgesichts-
punkten werden jenen Zentren die groSten Entwicklungschancen zugesprochen, die es
dhnlich wie die GroRstadte schaffen, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vor-
zuhalten.

y 4 Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-
oder Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmit-
telmaérkte, Drogeriemaérkte u. a.) konzentrieren.

Standorte wie Dessau-Rol3lau werden vor dem Hintergrund ihrer Nahe zu grofRen Metropolen
daher in Zukunft gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch im stationdren Handel
weiterzuentwickeln. Hierbei kann die Stadt auf ihr attraktives und touristisch bedeutsames
Umfeld zurickgreifen.

Abbildung 6: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels
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Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2022
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. Einzelhandelsstandort Dessau-RofRlau

1. Rahmenbedingungen und Strukturdaten zur Stadt Dessau-RoRlau

1.1  R&dumliche Einordnung und Erreichbarkeit

Die kreisfreie Stadt Dessau-Rof3lau liegt im dstlichen Teil des Bundeslandes Sachsen-Anhalt und
ist gemalk Landesentwicklungsplan als Oberzentrum ausgewiesen. Damit Ubernimmt die Stadt
gehobene Versorgungsfunktionen sowohl fiir die eigene Bevolkerung als auch die Wohnbe-
volkerung im Umland. Dessau-RoRlau liegt ca. 50 km stiddstlich der Landeshauptstadt Magde-
burg (vgl. Karte 1).

Karte 1: Lage der Stadt Dessau-RofRlau und zentralértliche Struktur in der Region
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Bearbeitung: GMA 2022 (Kartengrundlage: GfK GeoMarketing)

Die Verkehrsanbindung von Dessau-RoRlau kann als gut eingestuft werden. So verflgt die
Stadt Uber zwei Anschlussstellen an die Bundesautobahn A 9 (Berlin — Halle / Leipzig). Dariiber
hinaus erschlieBen die Bundesstraen B 107/185, B 184 und B 187 das Stadtgebiet und bieten
eine Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden, u. a. Kéthen (Anhalt), Zerbst /
Anhalt, Coswig (Anhalt), Grafenhainichen und Bitterfeld-Wolfen. Die Anbindung an den Schie-
nenverkehr erfolgt u. a. Gber den Hauptbahnhof Dessau. Hier bestehen Regionalverbindungen
u. a. nach Berlin, Leipzig, Magdeburg, Halle (Saale), Lutherstadt Wittenberg und Aschersleben.
Darliber hinaus bestehen Regionalbusverbindungen nach Aken (Elbe) und Grafenhainichen.
Weiterhin verkehren zwei Stralenbahnen sowie mehrere Stadtbuslinien innerhalb des Stadt-
gebietes von Dessau-RoRlau und binden die einzelnen Stadtbereiche an das Stadtzentrum und
den Hauptbahnhof an.

1.2  Siedlungsstruktur und demographische Entwicklung

Die heutige Stadt entstand durch die Fusion der kreisfreien Stadt Dessau mit der Stadt Rof3lau
(Elbe) im Jahr 2007. Statistisch gliedert sich die Stadt nunmehr in die zwei Stadtteile Dessau
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und RoRlau, die sich wiederum in insgesamt 25 Stadtbezirke unterteilen. Die einwohnerstarks-
ten Stadtbezirke sind neben den innerstadtischen Bereichen von Dessau (Bereiche Nord,
Mitte, Std) und RoRlau auch Sid, Ziebigk, Siedlung und Kochstedt mit jeweils Gber 4.000 —
5.000 Einwohnern. Das Stadtgebiet wird durch die Flussauen der Elbe und Mulde gepragt. Die
Elbe durchquert dabei das Stadtgebiet von Osten nach Westen trennt die Stadtteile Dessau
und Rollau voneinander.

Aktuell leben ca. 79.310 Einwohner in Dessau-RoRlau.*’ Die Stadtbezirke innerstadtischer Be-
reich Nord und RolRlau weisen hierbei mit einem Bevdlkerungsanteil von jeweils rd. 13 % den
hochsten Einwohneranteil auf (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Dessau-RoRlau nach Stadtbezirken

Verdnderungen 2011 / 2021 | Bevdlkerungs-

anteil 2021
absolut relativin % in%

Bevolkerung | Bevolkerung

Stadtteil 5011 021

?;;r:",;‘s:;tédti“her Be- 11.137 10.080 -1.057 -9 13
?ezic'r:”“r/‘"etfetédtis‘"‘her B 9.375 8.920 455 5 11
?:ic'hinsrgjedrswdtis‘"‘her Be- 7.382 6.133 -1.249 17 8
04 - std 6.233 6.199 34 1 8
05 - Haideburg 1.289 1.200 -89 7 2
06 - Torten 2.475 2.328 147 6 3
07 - Mildensee 2.055 1.952 -103 5 2
08 - Waldersee 2.590 2.453 -137 -5 3
09 - Ziebigk 5.892 5.524 368 6 7
10 - Siedlung 4.743 4.761 18 - 6
11 - GroRkihnau 956 900 -56 -6 1
12 - Kleinkhnau 1.649 1.888 239 14 2
13 - West 1.055 1.016 39 4 1
14 - Alten 3.922 3.653 269 7 5
15 - Kochstedt 4312 4.021 291 7 5
16 - Mosigkau 2.101 1.879 222 11 2
17 - Zoberberg 3.044 2.194 -850 28 3
18 - Kleutsch 410 377 -33 -8 <1
19 - Sollnitz 229 191 38 17 <1
20 - Brambach 347 345 -2 -1 <1
21 - Rodleben 1.458 1.296 162 11 2
22 - RoRlau 11.036 10.018 -1.018 -9 13
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23 - Meinsdorf 1.592 1.479 -113 -7 2
24 - Muhlstedt 188 183 -5 -3 <1
25 - Streetz/Natho 315 316 1 - <1
Dessau-Rol3lau insges. 85.785 79.306 -6.479 -8 100

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, Kommunale Statistikstelle, eigene Berechnung auf Basis Melderegister: 31.12.2011/2021, Home-
page abgerufen am 07.02.2022

In der Vergangenheit wies die Stadt Dessau-RoRlau eine negative Bevolkerungsentwicklung
auf: Die Einwohnerzahl nahm zwischen 2011 und 2021 um ca. 7.220 Einwohner ab (ca.
-8%).°!

Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung Dessau-RoRlau zwischen 2011 und 2021
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Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Datenbasis der Statistikstelle Dessau-RoRlau (Stand: Dezember des jeweiligen Jahres)

Perspektivisch geht die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Lan-
desamts Sachsen-Anhalt bis zum Jahr 2035 von einer weiterhin ricklaufigen Einwohnerzahl
aus. Gegenlber dem Basisjahr der Prognose (2019) reduziert sich die Bevolkerung Dessau-
RoRlaus auf rd. 65.775 Einwohner, was einer Abnahme von ca. 18 % entspricht.*? Die Prognose
flr das Land Sachsen-Anhalt zeigt mit einem Bevolkerungsriickgang bis 2035 um rd. 13 % eine
ahnliche Tendenz.

Die Altersstruktur von Dessau-Rof3lau zeigt bis zum Jahr 2035 zuklnftig eine Entwicklung in
Richtung Uberalterung der Bevélkerung. Wahrend der Anteil der unter 19-Jahrigen zwar an-
nahernd gleichbleibend prognostiziert wird, steigt der Anteil der Gber 67-Jdhrigen an. Damit
geht ein niedrigerer Anteil der 25 — 66-Jdhrigen einher (vgl. Abbildung 8).

3 Quelle: Bevolkerungsstatistik Stadt Dessau-RoRlau, Stand jeweils 31.12.

32 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2021): 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose Sachsen-

Anhalt 2019 — 2035, Basisjahr 2019.
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Abbildung 8: Altersstruktur der Stadt Dessau-Rof3lau im prognostizierten Verlauf
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Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Basis des Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt: 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose
2019 —2035.

1.3 Wirtschafts- und Beschaftigtenstruktur

Dessau-RoRlau ist als bedeutender regionaler und z. T. Uberregionaler Wirtschaftsstandort in
der Metropolregion Mitteldeutschland einzustufen, der eine lange Tradition als Industrie-
standort aufweist. So ist die Stadt das wirtschaftliche Zentrum im Uberwiegend landlich ge-
pragten anhaltischen Raum und wichtiger Arbeitsplatzstandort.

Die Wirtschaftsstruktur in Dessau-RoBlau wird durch zahlreiche Wirtschafts- und Dienstleis-
tungssparten gepragt, wobei folgendes Branchenschwerpunkte zu nennen ist:

Pharma und Gesundheit

N

Metallverarbeitende Industrie
Maschinen- und Anlagenbau
Fahrzeugtechnik und Logistik
Mobel und Bauelemente
Umwelt- und Elektrotechnik
Dienstleistung und Verwaltung

Kreativwirtschaft und

NNNNNNNN

Lebensmittelindustrie.

Die groRten Arbeitgeber des verarbeitenden Gewerbes sind das Pharmaunternehmen IDT Bi-
ologika GmbH mit ca. 1.600 Beschéftigten und die DB Fahrzeuginstandhaltung GmbH Werk
Dessau mit ca. 1.400 Beschaftigten. Als weitere GroBunternehmen sind die Echterhoff Bau
GmbH, die Randstadt GmbH und die Sitel GmbH zu nennen. Weitere groRere Arbeitgeber der
Stadt sind das Stadtische Klinikum (ca. 1.400 Beschaftigte), die Stadtverwaltung (ca. 1.100 Be-
schaftigte), und das Umweltbundesamt (ca. 800 Beschéftigte).
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Von den ca. 3.000 Betrieben haben jedoch lediglich zwdlf Betriebe mehr als 250 abhdngig
Beschaftigte. Die meisten Betriebe, knapp 2.500, haben weniger als zehn abhangig Beschaf-
tigte.® Der groRte Anteil der Erwerbstatigen ist grundsatzlich im Dienstleistungssektor tatig.

Der leistungsfahige Branchenmix in den Leitbranchen Pharma und Gesundheit, Metallverar-
beitung, Maschinen- und Anlagenbau, Fahrzeugtechnik, Logistik u. a. wird somit durch quali-
tatsbewusst und flexibel arbeitende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe ergdnzt. Weiter-
hin pragen Betriebe der Umwelt- und Elektrotechnik sowie der Kreativwirtschaft den zuneh-
mend modernisierten Industriestandort.

Dessau-RoRlau verfligt Uber eine Vielzahl an Gewerbestandorten, welche sich Uber das ge-
samte Stadtgebiet verteilen. Als ausgewahlte Standorte, die hdufig im Fokus der gewerblichen
Entwicklung stehen, kdnnen genannt werden: Gewerbegebiet BioPharmaPark Dessau, Rodle-
ben DHW, Dessau-Debolon, Dessau Mitte, Stid, West und Ost, Rodleben-Mittelbreite, Dessau
Alter Schlachthof, Dessau Flugplatz und Industriehafen RoBlau.**

Darilber hinaus kénnen so genannte Standorte der Innovation benannt werden, die regional
und teilweise auch international ausstrahlen und dementsprechende Magnetwirkung haben:

#  der BioPharmaPark

das WTZ Rolilau und das Technologie- und Griinderzentrum
die Hochschule Anhalt und die Stiftung Bauhaus Dessau

das Umweltbundesamt

das Stadtische Klinikum als akademisches Lehrkrankenhaus der Medizinischen Hoch-
schule Brandenburg.

N N NN

Der BioPharmaPark Dessau stellt als integrierter Forschungs- und Servicestandort mittlerweile
Uber 2.000 Arbeitsplatze im Bereich der Impfstoffentwicklung und Medikamentenherstellung
bereit und ist auf weiteres Wachstum ausgerichtet. Bedeutend sind auch das Stddtische Klini-
kum Dessau als weiterer groBer Arbeitsgeber zu sehen, welches zu einem der modernsten
Gesundheitszentren Deutschlands ausgebaut wurde. Dieser Gesundheits-Campus sichert eine
erstklassige medizinische Versorgung.

Insgesamt waren in Dessau-Rolllau im Jahr 2021 rd. 33.377 sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigte am Arbeitsort tdtig. Den rd. 12.958 Einpendlern standen rd. 9.622 Auspendler ge-
genlber. Daraus ergibt sich ein positiver Pendlersaldo von rd. 3.336 Personen.*®

33 statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022, GENESIS V4.3.3 - 2021

34 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Dessau-Rollau 2025, S. 58 ff.

35 https://wirtschaft.dessau-rosslau.de/wirtschaftsstandort/standortfaktoren.html

3 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (2021): Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, Stichtag: 30.06.21.
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Abbildung 9: Entwicklung des Anteils der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten 2013 -
2021 an der Gesamtbevodlkerung im regionalen Vergleich in %
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Quelle: GMA-Darstellung 2021 auf Datenbasis der Bundesagentur fiir Arbeit (2021): Gemeindedaten aus der Beschafti-

gungsstatistik (Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres) sowie den Einwohnerdaten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt,
jeweils zum 31.12.

In den zurlckliegenden Jahren ist flr die Stadt Dessau-RoRlau eine leicht negative Entwicklung
der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten festzustellen (- 2,6 %). In den umliegenden
Landkreisen Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg zeigt sich dagegen eine leicht positive Tendenz
(+ 1,5 % bzw. + 5,5 %). Die Oberzentrum Halle (Saale) vermittelt ebenfalls eine positive Be-
schéftigtenentwicklung (+7,8 %). Setzt man diese Anzahl in Relation zu den Einwohnern, so ist
der Anteil in Dessau-Rolllau von 41,0 % auf 42,4 % gestiegen.

Die Beschaftigtenstruktur in Dessau-RofRlau wird Gberwiegend durch den Dienstleistungssek-
tor gepragt. Etwa 57 % der Erwerbstatigen am Arbeitsort sind in diesem Wirtschaftsbereich
tatig. Darauf folgt das produzierende Gewerbe mit mehr als einem Viertel (rd. 26 %). Weniger
bedeutsam ist der Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und Kommunikation
(rd. 17 %); im Landwirtschaftssektor sind kaum Werktatige beschaftigt (ca. 1 %). Insgesamt ist
eine vielfaltige Wirtschaftsstruktur in Dessau-RoRlau vorzufinden. Im regionalen Vergleich
dazu ist bspw. in der Stadt Halle (Saale) der Dienstleistungsbereich noch ausgepragter, wobei
das produzierende Gewerbe einen ersichtlich kleineren Anteil als in Dessau-RoRlau aufweist.
Die Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg zeigen dagegen eine gleichmaRige Aufteilung
der Beschéaftigtenstruktur in Dienstleistungen und produzierendes Gewerbe.
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Abbildung 10: Beschéftigungsprofil der Stadt Dessau-Rof3lau 2019 im regionalen Vergleich

Dessau- 57% 26% %
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Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Basis des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt (2021): Erwerbstatige 1991 — 2019.

1.4 Touristische Bedeutung und weitere oberzentrale Funktionen

In den Bereichen Leben und Freizeit, Kunst und Kultur ragen das UNESCO-Welterbe Bauhaus
(Bauhaus-Museum Dessau), das UNESCO-Welterbe Dessau-Worlitzer Gartenreich, das Anhal-
tische Theater Dessau, die Anhaltische Gemaldegalerie, das Technikmuseum ,Hugo Junkers”
Dessau, der Tierpark Dessau, der Golfpark sowie die Anhalt-Arena heraus. Damit sowie weite-
ren Einrichtungen fir die Freizeitgestaltung wie Schwimmbader, Parks, Sport- und Spielplat-
zen bieten sich vielfaltigste Unterhaltungs- und Lebensbereiche in der Stadt.

Als Tourismusdestination ist die Stadt vor allem durch ihre Bauhausgebaude, die von histori-
schem Wert sind und seit 1996 zum UNESCO-Welterbe zdhlen, bekannt. SchlieBlich sind auch
hier die weiteren Kultur- und Freizeiteinrichtungen wie vorgenannt von groRer Bedeutung.
Alle diese Einrichtungen zur Lebens- und Freizeitgestaltung sind als erste Ankerpunkte fir aus-
wadrtige Besucher zu sehen bzw. haben Magnetwirkung weit Gber die Landes- oder Bundes-
grenze hinaus. Ergénzt werden die freizeitorientierten und touristischen Einrichtungen durch
das Biospharenreservat Mittelelbe sowie die Wasserburg RoRlau aus dem 12. Jahrhundert.
Die Zahl der Ubernachtungsgéste in Dessau-RoRlau hat sich zwischen 2009 und 2019 um rd.
55 % erhoht, wobei ein wesentlicher Zuwachs durch das Bauhaus-Jahr 2019 darin enthalten
ist. Aktuell verfligt die Stadt mit 26 Beherbergungsbetrieben Uber ein Gesamtangebot von rd.
1.338 Betten. Im Jahr 2019 wurden rd. 152.833 Gasteankinfte und rd. 255.527 Gastelber-
nachtungen registriert. Dies entspricht einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von rd. 1,7
Tagen. Die durchschnittliche Auslastungsquote betrug im Jahr 2019 ca. 52%, womit Dessau-
RoRlau deutlich Gber der Auslastungsquote des Landes Sachsen-Anhalt (33,1 %), Halle (Saale)
(42,6%), LK Anhalt-Bitterfeld (21%) und LK Wittenberg (34%) liegt.>’ Hinzu kommen eine nur
bedingt zu quantifizierende Zahl an Tagestouristen sowie nicht weiter zu beziffernde Gaste-
ibernachtungen im Bereich der sogenannten Parahotellerie, d. h. Ubernachtungen in Privat-
quartieren und Kleinbetrieben.

37 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2020): Tourismus, Gastgewerbe Januar — Dezember 2019.
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Abbildung 11: Entwicklung der Gasteankiinfte und -lbernachtungen sowie der durchschnitt-
lichen Aufenthaltsdauer in Dessau-RofRlau 2009 bis 2019
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Quelle: GMA-Darstellung 2021 auf Datenbasis des statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt (2022): Monatserhebung im Touris-
mus fur Dessau-RoRlau ab 2009.

Beim regionalen Vergleich der Ubernachtungsdichte zeigt sich Dessau-RoRlau auf hohen Ni-
veau mit anderen Tourismuszentren in der Region. Lediglich die Lutherstadt Wittenberg hebt
sich mit einem deutlich intensiveren Tourismusaufkommen gemessen an der Wohnbevélke-
rung sichtbar ab.

Abbildung 12: Ubernachtungsintensitit pro 1.000 Einwohner im regionalen Vergleich
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Quelle: GMA-Berechnung und -Darstellung 2021 auf Datenbasis des Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt (2022): Monatser-
hebung im Tourismus fiir die jeweilige Gemeinde 2009 und 2019.

Neben den wirtschaftlichen und freizeitorientierten, touristischen Schwerpunkten ist Dessau-
Rollau auch ein herausragender Standort fur Wissenschaft und Bildung. In Bezug auf Wissen-
schaft und Bildung ist die Hochschule Anhalt in Dessau-RoRlau mit ca. 1.000 Studierenden
hervorzuheben. Die Hochschule hat weitere Standorte in Kéthen (Anhalt) und Bernburg
(Saale), wodurch enge Austauschbeziehungen zu diesen Stadten bestehen. Weiterhin stellt
das Anhaltische Berufsschulzentrum ,,Hugo Junkers” mit vielfaltigsten Lehrberufen von Hand-
werk bis Verwaltung die groRte Einrichtung dieser Art in Sachsen-Anhalt dar. SchlieRlich hat
das Stadtische Klinikum Dessau eine Funktion als Akademisches Lehrkrankenhaus im Auftrag
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der Medizinischen Hochschule Brandenburg Theodor Fontane. Dessau verflgt Gber 28 Schu-
len, 41 Kindertagesstatten, ein Berufsschulzentrum ,,Hugo Junkers”, ein Jugend.Berufs.Zent-
rum, Griinderzentren und weitere spezifische Bildungseinrichtungen.®

2. Einzelhandelbestand in der Stadt Dessau-Rof3lau

Zur Bewertung der Angebotssituation in Dessau-RoRlau wurde auftragsgemaR auf Bestands-
daten zum Einzelhandel zurlickgegriffen, die durch den Auftraggeber zur Verfiigung gestellt
worden sind. Diese wurden im Herbst 2019 durch das Gutachterbiro Stadt & Handel erhoben.
Die Daten wurden durch die Stadt und die GMA in ihren Grundzlgen nachvollzogen und im
Falle groRerer zwischenzeitlicher Anderungen fortgeschrieben.*

2.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (2019) gab es in der Stadt Dessau-Rol’lau insge-
samt:

J 463 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

FJ  ca. 187.260 m? Verkaufsflache

#  ca.528,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind davon zugeordnet:

J 153 Betriebe (= ca. 33 % aller Betriebe)*
FJ  ca. 45.565 m? Verkaufsflache (= ca. 24 % der Gesamtverkaufsflache)*
#  ca. 203,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr (= ca. 38 % des Gesamtumsatzes)

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen vom Gesamtbestand:

y 4 310 Betriebe (= ca. 67 % aller Betriebe)
y 4 ca. 141.695 m? Verkaufsfliache (= ca. 76 % der Gesamtverkaufsflache)
# ca. 325,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr (= ca. 62 % des Gesamtumsatzes)

Nachfolgende Karte 2 und Tabelle 3 zeigt den branchengenauen Einzelhandelsbestand der
Stadt.

38 Broschiire Wirtschaftsstandort Dessau-Rollau, Daten-Fakten-Perspektiven, 2020

39 So sind die jiingsten Anderungen im Dessau-Center (SchlieBung Adler, Saturn) oder die Eréffnung von

Edeka (HeidestralRe) und Edeka (Goethestrafie) in den Daten bericksichtigt.

40 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

4 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

und den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Verkaufsfla-
Branche Anzahl der Umsatz
Betriebe’ in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 153 45.565 203,2
Gesundheit/Korperpflege 45 9.740 449
Blumen/Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 42 5.105 12,9
Summe kurzfristiger Bedarf 240 60.410 261,1
Bucher, Papier-/Bliro-/Schreibwaren, Spielwaren 12 4.880 12,5
Bekleidung, Schuhe, Sport® 79 23.245 49,8
Summe mittelfristiger Bedarf 91 28.125 62,3
Elektrowaren, Medien, Foto 27 7.080 31,4
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 41 49.935 92,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 24 34.425 59,9
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 24 1.600 7,9
Sonstige Sortimente? 16 5.680 13,2
Summe langfristiger Bedarf 132 98.725 205,2
Nichtlebensmittel 310 141.695 325,3
Summe 463 187.260 528,6
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsdtze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

3 Sportbekleidung, -schuhe; ohne Sportgerate
SportgrolRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Babyartikel; weiter
auch Waffen, Erotik)

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, Datenstand Herbst 2019, GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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Karte 2: R&umliche Verteilung der Betriebsstatten des Einzelhandels in Dessau-Roflau
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Nach Branchen differenziert liegen zwei deutliche Angebotsschwerpunkte in Dessau-Roflau
auf Angeboten im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mébel (ca. 27 % der Gesamtverkaufsflache)
sowie im Nahrungs- und Genussmittelsegment (ca. 24 % der Gesamtverkaufsflache). Darauf
folgen die Sortimente Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit ca. 18 % und Bekleidung,
Schuhe, Sport mit ca. 12 % der Gesamtverkaufsflache. Die Warengruppen Blumen/Pflanzen,
zoologischer Bedarf, Zeitschriften und Blicher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren, aber
auch Elektrowaren, Medien, Foto sowie Optik, Akustik/Uhren, Schmuck sind hinsichtlich ihres
jeweiligen Verkaufsflachenanteils nur nachrangig von Bedeutung (jeweils < 5 % der Gesamt-
verkaufsflache).

Hinsichtlich der vorhandenen Preisstrukturen dominieren in Dessau-Rof3lau Angebote aus
dem mittleren und niedrigen Preissegment.

Abbildung 13: Verkaufsflachenanteile nach Branchen
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Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Basis kommunaler Daten (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die Analyse der BetriebsgroRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Des-
sau-RoRlau von Betrieben mit einer Verkaufsfliche von unter 200 m?2 dominiert wird; von den
insgesamt in Dessau-RoRlau ansdssigen 463 Einzelhandelbetrieben fallen 70 % aller Geschéafte
in diese GroRenordnung. Dabei sind ca. 35 % der Betriebe als Kleinbetriebe mit unter 50 m?
Verkaufsflache festzuhalten, welche einen Verkaufsflachenanteil am Gesamtbestand von nur
ca. 2 % reprasentieren. Anbieter zwischen 50 und 199 m? Verkaufsflache machen ca. 35 % des
gesamten Betriebsbestandes aus und nehmen einen Verkaufsflachenanteil von ca. 8 % ein.
Geschafte zwischen 200 und 800 m? Verkaufsfliche erreichen hinsichtlich Betriebsanzahl, Ver-
kaufsflachen- und Umsatzanteil etwa ein Flinftel am jeweiligen Gesamtbestand. Auf Betriebe
Uber 800 m? Verkaufsfliche entfallen zwar nur ca. 11 % des Bestandes, aber der GroRteil der
Verkaufsflachen (ca. 68 %). Geschafte dieser GroRenordnung generieren ca. 63 % des gesam-
ten Handelsumsatzes.
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Abbildung 14: GroéRenstruktur der Betriebe

Verkaufsflache I 8% 68%

2%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M unter 50 m? 50-199m? m200-799 m? 800 m? und groRer

Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Basis kommunaler Daten (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt mit knapp Uber 400 m? Verkaufsflache deutlich Gber
dem bundesdeutschen Durchschnitt (ca. 240 m? Verkaufsflache).

Im Hinblick auf den kleinflachigen Einzelhandel in Dessau-RoRlau sind aktuell 410 Betriebe mit
einer Verkaufsfldche von unter 800 m? (Grenze zur GroRflichigkeit) vorhanden, die tGber eine
Gesamtverkaufsflache von ca. 59.570 m? verfligen. Die durchschnittliche Verkaufsflache be-
tragt rein rechnerisch 145 bis 146 m?2 und kann somit als durchschnittliche Verkaufsflache des
kleinflachigen Einzelhandels in Dessau-RoRlau beschrieben werden.

Daraus ist zu schlussfolgern, dass Betriebe bis ca. 150 m? VK (gerundet) als nicht strukturpra-
gend (mit entsprechender Einzel-Magnetfunktion) fir die Stadt Dessau-RoRlau zu werten sind.
Diese Klassifizierung dient einer sogenannten Kleinflaichenregelung, wonach nicht strukturpra-
gende Betriebe auch mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zur GréRenordnung aulRerhalb
der definierten, schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereiche zuldssig sein kdnnen (vgl.
dazu Kapitel IV.4).

Die Leistungsfahigkeit des Dessau-Rollauer Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsfla-
chenproduktivitdten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der branchen-
bezogenen Umsatze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Derzeit werden im Des-
sau-RoRlauer Einzelhandel folgende Umsatze je m? VK / Jahr erzielt:
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Branche Flachenproduktivitat in
€/m?

Nahrungs- und Genussmittel 4.460
Gesundheit/Korperpflege 4.610
Blumen/Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 2.520
Bucher, Papier-/Buro-/Schreibwaren, Spielwaren 2.560
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.140
Elektrowaren, Medien, Foto 4.430
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1.860
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 1.740
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 4.940
Sonstige Sortimente” 2.320
Nichtlebensmittel 2.300
Summe 2.820

*sonstige Sortimente: u. a. Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2022
2.2  Einzelhandelbestand und Einzelhandelsstruktur nach Stadtbezirken

Differenziert nach Stadtbezirken ergibt die Auswertung des Einzelhandelsangebotes in Des-
sau-RoRlau folgende Verteilung (Tabelle 5):
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Tabelle 5: Verkaufsflachenverteilung der Stadt Dessau-Rof3lau nach Stadtbezirken

N | I = d Gel uss- t

relativin % | VKin m? reIatlv in %

Bere'lzge@tfddt'“her 3320 1.260 1 4580 2
gzr'eiizze“rﬂsitjgti“her 7.405 16 28.725 20 36135 19
03 - innerstadtischer 3.710 8 3.195 2 6.900 4
Bereich Sud

04 - Sud 3.050 7 3.565 3 6.615 4
05 - Haideburg 750 2 130 <1 880 <1
07 - Mildensee 5.360 12 14.275 10 19.640 10
08 - Waldersee 600 1 5.675 4 6.270 3
09 - Ziebigk 2.330 5 1.200 1 3.525 2
10 - Siedlung 1.590 3 375 <1 1.965 1
12 - Kleinkihnau 600 1 270 <1 865 <1
13 - West 4.705 10 34.405 24 39.110 21
14 - Alten 4.140 9 33.580 24| 37.720 20
15 - Kochstedt 695 2 405 <1 1.100 1
16 - Mosigkau 190 <1 25 <1 215 <1
17 - Zoberberg - - 25 <1 25 <1
21 - Rodleben 630 1 170 <1 795 <1
22 - Roflau 5.735 13 14.300 10, 20.035 11
23 - Meinsdorf 755 2 120 <1 880 <1
:i i;ii‘:rifma” 45.565 100 141.695 100 187.260 100

Die Stadtbezirke 06 — Torten, 11 — GroRkihnau, 18— Kleutsch, 19 —Sollnitz, 20 — Brambach, 24 — Muhlstedt, und 25 - Streetz/Na-
tho verfligen Uber keinen Einzelhandelsbesatz.

Quelle: GMA-Darstellung 2022 auf Basis kommunaler Daten (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Der groRte Verkaufsflachenanteil entfallt auf die Stadtbezirke West (39.110 m? Verkaufsfla-
che), Alten (rd. 37.720 m? Verkaufsflache) und innerstidtischer Bereich Mitte (rd. 36.135 m?
Verkaufsflache). Dies ist auf die jeweils leistungsstarken Einzelhandelsagglomerationen zu-
rickzufihren: den Bereich Mannheimer Strale / JunkersstraRe, den Junkerspark / Ernst-Zin-
del-StralRe und die Dessauer Innenstadt.

2.3  Einzelhandelbestand und Einzelhandelsstruktur nach Lagen

Der Einzelhandel von Dessau-RoRlau [dsst sich in mehrere Standortbereiche nach ihrer Funk-
tion, Lage und Konzentration von Einzelhandelsbetrieben gliedern. In vorangegangenen Kon-
zepten wurden hierflir zum Teil sehr differenzierte Aggregationsebenen gewahlt. Mit der
Wahl von verschiedenen Begrifflichkeiten geht auch eine dementsprechend differenzierte De-
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finition bzw. Abgrenzung insbesondere fir ,urbaner Kern-Innenstadt”, ,Zentrum®, ,Stadt-
kern“, ,Stadtzentrum®, ,Einkaufscity” oder ,Einkaufsinnenstadt” einher.*> Darliber hinaus
wurden bisher weitere Begrifflichkeiten verwendet, die allgemein anerkannter und einzuord-
nen sind wie ,Stadtteilzentren (Nebenzentren)”, ,Nahversorgungszentrum / Nahversorgungs-
bereich”, ,Einzelstandorte / Nahversorger in stddtebaulicher Randlage” sowie ,nicht inte-
grierte grolflachige Einzelhandelsstandorte®.

Entsprechend der mit dem B-PLan 216 festgelegten Standortstruktur in Dessau-Roflau glie-
dert sich die Zentrenstruktur des Einzelhandels wie folgt:

F  Zentraler Versorgungsbereich A: Innenstadt Dessau

F  Zentraler Versorgungsbereich B: Stadtteilzentrum RoRlau

y 4 Zentrale Versorgungsbereiche C-H: Nahversorgungszentren
y 4 Nahversorgungsstandorte.®

DarUber hinaus sind so genannte Erganzungsstandorte mit mehreren Einzelhandelsbetrieben
in einer Einzelhandelsagglomeration sowie Einzelstandorte von kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben vorhanden, die keiner Standortkategorie explizit zugerechnet werden bzw. im B—Plan 216
keine Berlcksichtigung finden mussen (weitere integrierte und nicht integrierte Streulagen
des Einzelhandels).

Abbildung 16 bzw. Tabelle 6 zeigen die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach Standortla-
gen auf.

Abbildung 15: Verkaufsflaichenbestand nach Standortlagen

= Innenstadt Dessau

m Stadtteilzentrum Rof3lau

= Nahversorgungszentren
Nahversorgungsstandorte

® Ergdnzungsstandorte

= Streulagen des Einzelhandels

Quelle: GMA-Darstellung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

42 Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoRlau Endbericht 2008, S. 24 ff
43 Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-Roflau 2013, S. 11
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Tabelle 6: Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen
Standortbereich Betricbe
Innenstadt Dessau 167 36 33.419 18 102,1 19
Stadtteilzentrum RoRlau 32 7 4.255 2 15,9 3
Nahversorgungszentren 53 11 15.392 8 63,3 12
Nahversorgungsstandorte 55 12 17.886 10 73,2 14
Erganzungsstandorte 50 11 79.919 43 198 38
Streulagen des Einzelhandels 106 23 36.391 19 76 14
Dessau-RoRlau insgesamt 463 100 187.262 100 528,6 100

*  Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die Doppelstadt Dessau-RoRlau verfligt zwar aus der Historie heraus Uber jeweils einen inner-
staddtischen Bereich in Dessau und in RoRlau. Auf Grund des unterschiedlichen EH-Besatzes
sowie weiterer, differenzierter (innerstadtischer) Funktionen erlangt lediglich die Innenstadt
von Dessau die Funktion eines Hauptzentrums.

J Das Hauptzentrum von Dessau als Grundlage fir die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches (vgl. Kapitel IV. 3.4.1) umfasst wesentliche Funktionen der Innenstadt
eines Oberzentrums: — Haupteinkaufsbereich, Standort fir vielfaltige gastronomische
und Dienstleistungseinrichtungen, kulturelle und freizeitorientierte Einrichtungen so-
wie flr Verwaltung, Bildung und soziale Einrichtungen zu sein. In dem Hauptgeschafts-
bereich Rathaus-Center entlang der KavalierstraRe sidlich bis zum Dessau-Center sowie
nordlich entlang der Zerbster Stralle befinden sich mehrere grol¥flachige und eine Viel-
zahl kleinteiliger Fachgeschéafte bzw. Filialisten unterschiedlichster Branchen. Der In-
nenstadtbereich wird dartber hinaus im Nordosten in Richtung Hauptbahnhof durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe entlang der JohannisstralRe bis schlieBlich
zur Wolfgangstralle mit Kaufland als einem Einkaufsmagneten ergdnzt. In unmittelbarer
Anbindung ist das Multifunktionsgebaude an der Antoinettenstrale/Ecke Bitterfelder
StraRRe mit zahlreichen Dienstleistungseinrichtungen und einem Hotel sowie daran wie-
derum angrenzend der Hauptbahnhof Dessau-Roflau einzubeziehen. Weiterhin sind als
bedeutende Einrichtungen das UCI Kino, das Anhaltische Theater und das Bauhausmu-
seum mit Stadtpark zu nennen.

J Die Innenstadt von Roflau als Stadtteilzentrum erfullt fir den Stadtteil RoRRlau inner-
stadtische Einzelhandelsfunktionen mit mehreren kleineren Fachmarkten und Fachge-
schaften sowie Dienstleistungs- und gastronomischen Einrichtungen entlang der Haupt-
stralRe. Einen Magneten stellt das kompakte kleine Fachmarktzentrum mit NP-Lebens-
mittelmarkt und Rossmann-Drogerie sowie weiteren kleinteiligen Betrieben an der Karl-
Liebknecht-StraRe dar. Insgesamt ist der Branchenbesatz (Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie) auf den kurz- bis teilweise mittelfristigen Bedarf ausgerichtet. Dement-
sprechend ist hier eine hohere Einkaufshaufigkeit als in der Innenstadt von Dessau zu
verzeichnen, dies aber auch vorrangig von RoRlauer Einwohnern.
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#  Als Nahversorgungszentren werden Einzelhandelsagglomerationen identifiziert, die
mehrere Einzelhandelsbetriebe umfassen und Uberwiegend zur Grundversorgung lber
das unmittelbare fuBlaufige Naheinzugsgebiet eines Marktes hinaus dienen. Es werden
folgende Standorte hierflir in Dessau-RoRlau identifiziert: Luchplatz RofRlau, Ziebigk,
Waldersee, Schlachthof, Leipziger Tor, Heidestralle, Damaschke-Center.

y 4 Dessau-RoRlau verflgt UGber drei regional ausstrahlende Einzelhandelsagglomerationen
mit vorrangig grolRflachigen Einzelhandelsbetrieben:

=  Mildensee
=  Mannheimer StralRe
= Junkerspark.

Diese Ubernehmen im Wesentlichen durch das Angebot an groRflachigen Fachmarkten
zum einen mit nicht zentrenrelevanten Betrieben die Funktion der Versorgung mit Sor-
timenten, welche in dieser Form nicht in der Innenstadt von Dessau und RoR3lau sowie
in den Wohngebietslagen anzusiedeln sind (z. B. Mdbel, Baumarkt). Darlber hinaus be-
finden sich jedoch an diesen Einzelhandelsagglomerationen auch leistungsfahige Be-
triebe mit weiteren zentrenrelevanten Sortimenten des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs (z. B. Lebensmittel, Bekleidung). Damit haben damit diese Standorte faktisch
auch Funktionen der generellen Grundversorgung und Erganzung zur Uberregionalen
Versorgung Ubernommen.

Im gesamten Stadtgebiet wie auch insbesondere in den Ortsteilen sind mehrere weitere Ein-
zelbetriebe verortet, die keiner besonderen Lagekategorie zuzuordnen sind. Neben einer
wohngebietsbezogenen Grundversorgung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs (insbes. Le-
bensmittelhandwerk, Blumen, Zeitschriften, Apotheken) sind einzelne Einzelbetriebe aus allen
Sortimenten unterschiedlichster GroRe Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt, die sich histo-
risch entwickelt haben und auf Grund ihrer geringen Verkaufsflachendimension keine Raum-
bedeutsamkeit entfalten.

Mit Blick auf die réumliche Verteilung der einzelnen Branchen auf die verschiedenen Standort-
lagen in Dessau-RoRlau wird deutlich, dass sich die innenstadtrelevanten Sortimente mit Aus-
nahme der Warengruppe Elektrowaren, Medien, Foto Uberwiegend auf die Dessauer Innen-
stadt konzentrieren (roter Rahmen). Allerdings bestehen in der Detailbetrachtung Unter-
scheide: so ist bspw. aktuell kein Sportartikelanbieter mehr in der in den zentralen Versor-
gungsbereichen vorhanden. Sortimente des sonstigen Bedarfs sind sowohl in stadtebaulich
integrierten als auch in nicht-integrierten Stadtrandlagen angesiedelt (griner Rahmen). Hin-
sichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (blauer Rahmen) ist festzustellen, dass
diese sowohl in der Dessauer Innenstadt als in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt sowie auch in Streulagen / dezentralen Lagen bzw. Erganzungsstandorten angesie-
delt sind.

Dabei befindet sich das Sortiment Fahrrdder unter der Branche Sonstiges und ist Gberwiegend
mit den vorhandenen Geschaften in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt Dessau,
Stadtteilzentrum RoBlau sowie Nahversorgungszentren verortet.
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Abbildung 16: Verkaufsflachenanteile nach Standortlagen und Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Korperpflege
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Quelle: GMA-Darstellung 2022

3. Quantitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten bzw.
qualitativen Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsange-
botes der Stadt Dessau-RoRlau. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt
zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zu-
nachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse
auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zu-
lasst. Diese Analyse der Verkaufsflachen ist durch eine Bewertung der Nachfrage zu ergédnzen, wo-
mit die Kaufkraft und deren Bindung als Beurteilungskriterium nach Branchen determiniert wer-
den. Diese Detailbetrachtung erfolgt in Kapitel 11.3.2.

3.1 Verkaufsflachenausstattung

Die in Dessau-RoRlau vorhandene Verkaufsflache von ca. 187.260 m? entspricht einer Verkaufsfla-
chenausstattung von ca. 2.360 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-
Kennziffer* fiir Stadte zwischen 50.000 und 100.000 Einwohner (ca. 2.180 m? VK / 1.000 Einwoh-
ner) als leicht Gberdurchschnittlich zu werten. Allerdings ist die Verkaufsflichenausstattung auch
vor dem Hintergrund der oberzentralen Versorgungsfunktion zu sehen, die der Dessau-RofRlauer
Einzelhandel fir das Gberwiegend landlich strukturierte Umland zu erfillen hat.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Dessau-Rol’lau zeigt,
dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer in mehreren Branchen Abweichungen in der Verkaufs-
flachenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Unterschiede zur

44 Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden berucksichtigt.
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GMA-Kennziffer bestehen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (hdher), Gesundheit
/ Kérperpflege (hoher), Bekleidung / Schuhe / Sport (niedriger) und Hausrat / Einrichtung /
Mébel (hoher) (vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009“, Durchschnitt fiir
Kommunen mit 50.001 — 100.000 Einwohnern.

Dies ist i. W. auf das Vorhandensein oder das Fehlen von groReren Magnetbetrieben in diesem
Branchen zurlckzufihren. So bestehen in Dessau-RoRlau bspw. im Bereich Hausrat / Einrich-
tung / Mébel mit porta, Sconto Mébel und Mobel Boss mehrere groRformatige Mobelhauser,
welche maRgeblich die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes Dessau-RoRlau in diesem
Segment begriinden. Dagegen weist z. B. die Dessauer Innenstadt Nachholbedarf bei Bekleidung /
Schuhe / Sport auf. Grundsatzlich bestehen zwischen verschiedenen Kommunen haufig sehr groRe
Unterschiede beim direkten Vergleich der Verkaufsflachenausstattung — v. a. Mébel- und Bau-
marktbereich — da die entsprechenden flachenintensiven Fachmarktkonzepte oft ein regionales
Einzugsgebiet erschlielen.

3.2  Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Dessau-RoRlau hdhere Umsatze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitat von
insgesamt 115 deutet per Saldo auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin. Dies entspricht der
hervorgehobenen Stellung des Handelsplatzes Dessau-RoRlau in der Region. Insbesondere in
den Branchen Hausrat / Einrichtung / Mébel und Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf sind
mit Zentralitdtswerten von 206 bzw. 156 die hdchsten Kundenbindungen vorhanden. Ferner

4 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Dessau-RoRlau getatigten Einzelhandelsumsatz der in Dessau-RoR-

lau vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber. Werte Gber 100 weisen dabei — per Saldo
—auf einen Bedeutungsiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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wird auch bei Nahrungs- und Genussmitteln und Gesundheit / Kérperpflege ein ,Bedeutungs-
Uberschuss” erzielt. Dagegen sind fir die meisten anderen Branchen insgesamt nur unter-
durchschnittliche Zentralitatswerte zwischen 68 und 94 festzustellen. Hier sind u. a. die innen-
stadtbedeutsamen Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport (94) und Elektrowaren / Medien
/ Foto (76) zu nennen.*® In diesen Branchen ist aktuell von zum Teil deutlichen Kaufkraftab-
flissen, u. a. in die benachbarten Oberzentren, nach Brehna (FOC) sowie in den virtuellen Ein-
kaufsraum, auszugehen.

Abbildung 18: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen
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Quelle: GMA-Darstellung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

4, Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Dessau-RoRlau seit 2006

Um den Einzelhandelsbestand in Dessau-RoRlau Uber einen langeren Zeitraum in seiner Ent-
wicklung zu analysieren, kdnnen die mit dem Einzelhandelsatlas Halle-Dessau erfassten Daten
in ihrer Kontinuitat (aller 3 bis 4 Jahre) sowie in der jeweils gleichen Struktur (Branchen/Be-
triebstypen etc.) herangezogen werden. Eine weitere Orientierung bilden die gesamtstadti-
schen Erfassungen von 2007 (GMA)*” und 2019 (Stadt+ Handel). Durch abweichende Zuord-
nungen in einzelnen Sortimenten nach Branchen sowie moglicherweise auch Erfassungsme-
thoden (z. B. Zuordnung zu sonstigen Sortimenten sowie von Randsortimenten) kénnen hier

46 Hier hat v. a. der Abgang von Saturn zu einer Verringerung der Zentralitat gefihrt.

4 ,Einzelhandelsgutachten fir das Oberzentrum DESSAU-RORLAU unter besonderer Berlcksichtigung bau-

rechtlicher Festlegungen sowie der Nahversorgung”, GMA vom April 2008
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU G M A

jedoch gréRere Unterschiede zum Handelsatlas auftreten, sodass zu den Daten des Einzelhan-
delsatlas Halle-Dessau (2006 — 2016) nur eine eingeschrankte Vergleichbarkeit besteht (s. Ta-

belle 7).
Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Branchen in Zeitvergleich
IHK Handelsatlas 2016 (Bezirk Halle- Dessau) Kommunale Daten
2012 | 2016
Sortiment
Verkaufsfliche in m? Verkaufsfliche in m?
Uberwiegend kurz- | o, 1cn ' 0080 60.895  55.655 3 58.625 63.510 8
fristiger Bedarf
Nahrungs-und Ge- |/ o3 49450 52025 47.680 4 47.220 53.685 14
nussmittel
Gesundheit/Kor- 5845 6130 4450 4225  -28 5.670 5.830 4
perpflege
Blumen/Pflan- S S
renfroolog. Bedarf | 5485 4500 4420 3750 32 @ 5735 & 3040 31
o : 3 3
Uberwiegend mit- | 5o oo | 35040 40685 40895 6 S 37470 5 27630  -26
telfristiger Bedarf i O
- : ) )

PBS/Bucher/Spiel- | 5 oec | 3340 2.845| 2760 @ 3190 @& 2180 @ -32
waren > >

(] (D]
Beklei- 35.990| 35.600 37.840  38.135 6 2 34280 2| 25450 26
dung/Schuhe/Sport ' ' ' ' :E ' :E '
Uberwiegend lang- | 1) 3001 171515 117.330  94.805 7| @ 104265 @A | 96.125 -8
fristiger Bedarf Y o

[ C
Elektrowaren 9.445 10290 10.620 9.490 |5 9815 o 6420  -35
Hausrat/Einrich- ) 30| 37555 50.885 | 44.925 1 41585 49575 19
tung/Maobel
ﬁz:ilger Einzel- 48520 63.670| 55.825| 40390  -17 52.865 40125 24
Z:r;kta“fSﬂaChe €8 198215 210535 218.910 191.355 3 200.360 187.260 7

Quelle: IHK Handelsatlas 2017 fur den IHK-Bezirk Halle-Dessau, kommunale Daten auf Basis GMA 2007 und Stadt & Handel 2019

GMA-Darstellung und Berechnungen 2022

Aus einer Gesamtschau lassen sich zumindest folgende Erkenntnisse in der Entwicklung der
Einzelhandelsflachen flr Dessau-Roflau ableiten:

y 4 Die Gesamtverkaufsflache ist nach einer kontinuierlichen Erhéhung bis zum Jahr 2012
wieder ricklaufig und liegt bereits wieder unter dem Niveau von 2006.

y 4 Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist ein generelles Wachstum seit 2006 zu
verzeichnen. Die Verkaufsflachen bei Blumen/Pflanzen/zool. Bedarf sind im Segment
kurzfristige Bedarfsglter stark ricklaufig.

F  Starke Verkaufsflachenrlckgdnge sind bei Bekleidung und Elektro gerade in den letzten
Jahren zu verzeichnen. Dies scheint in der Betriebsaufgabe von Karstadt, C&A sowie
Saturn begriindet zu sein.
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

y 4 Die insgesamt um fast 30 % verringerte Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfsbereich
ist auf ein stark verringertes Angebotsniveau in der Innenstadt zurtickzufiihren.

5. Leerstandssituation

Aus der Erhebung aller Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen — bereitge-
stellt durch die Stadt — gehen zahlreiche Leerstande hervor. Nochmalige aktuelle Uberprifun-
gen durch die GMA haben jedoch gezeigt, dass sich insbesondere in der Kernstadt von Dessau
mehrere Verdnderungen ergeben haben, indem bisherige Ladengeschafte nunmehr mit nicht
dem Einzelhandel zuzurechnenden Nutzungen belegt sind. Uber die Gesamtstadt verteilt sind
die meisten Ladenleerstdnde als nicht sofort nachnutzbar einzuschatzen. Dies resultiert zum
einen aus veranderten Umfeldbedingungen, indem die Standorte nicht mehr geniigend Po-
tenzial und Magnetwirkung fir Einzelhandelsangebote bieten, andererseits bzw. infolgedes-
sen auch die Immobilien selbst dazu einer baulichen Neustrukturierung bzw. generellen Auf-
wertung bedurfen. Diese Marktsituation ist nicht Uberall umkehrbar. Nur an weiterhin funkti-
onsfahigen Standorten mit ergdnzendem Mix aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie
oder Magnetbetrieben wie in RoBlau am Luchplatz, in der HauptstraRe, in der KornhausstraRe
oder im Damaschke-Center bestehen Chancen zur Revitalisierung der Objekte mit attraktiver
gewerblicher Nutzungsstruktur.

GrolRere leer stehende ehemalige Einzelhandelsimmobilien in anderen Lagen wie z. B. ehemals
Praktiker im Gewerbegebiet Mitte oder Leerstande im Fachmarktzentrum (FMZ) Mildensee
haben eine Chance, mit entsprechend ihrem Umfeld angepassten Nutzungen wiederbelebt zu
werden. So kdnnten Ansiedlungen mit Sortimenten im DIY-Bereich als Ergdnzung zum gewerb-
lich gepragten Gebiet in Mitte sicherlich wieder eine Chance haben. Im FMZ Mildensee wer-
den auf Grund der vorhandenen Magnetwirkung des gesamten Gebietes verschiedene Anbie-
ter als Nachmieter realisierbar sein. Fir alle diese moglichen Neuansiedlungen bzw. Revitali-
sierungen von Alt-Immobilien sind die geltenden baurechtlichen Bedingungen, sofern vorhan-
den (B-Plan), oder andernfalls die stadtebaulichen Regelungen entsprechend BauGB und
BauNVO maRgeblich. Letzteres wird dann noch weiter spezifiziert durch die Steuerungsrege-
lungen in diesem Konzept.

Auf Basis der Einzelhandels- und Leerstandserfassung der Stadt wurde eine nochmalige Bege-
hung und Bewertung der Leerstandssituation in der Innenstadt durch die GMA im September
2021 vorgenommen. Insgesamt wurden 23 Standorte mit leer stehenden, ehemaligen Laden-
geschaften registriert (s. Abbildung 19).
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

Abbildung 19: Verteilung Leerstdnde Innenstadt
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Quelle: GMA-Leerstandserhebung 9/2021, die gelben Punkte stehen fir mehrere Leerstande

Neben den leer stehenden einzelnen Ladenlokalen befinden sich schwerpunktmaRig Leer-
stande in den Shoppingcentren bzw. komplexen Geschéftszentren Dessau-Center, Rathaus-
Center und First Leopold-Carree der Innenstadt. Damit wird deutlich, dass es kein flachende-
ckendes Leerstandsproblem in Dessau gibt, sondern sich diese punktuell und schwerpunktma-
Rig in den vorhandenen Einzelhandelsagglomerationen befinden. Hier kann die Stadt nur be-
dingt begleitend Empfehlungen aussprechen. Die Rahmenbedingungen fir Neuansiedlungen

im Bereich Einzelhandel sind fiir die betreffenden Standorte im gesamten Stadtgebiet geschaf-
fen worden®.

SchlieRlich verfolgt die Stadt durch die Beteiligung am Bundesprogramm , Zukunftsfahige In-
nenstadte und Zentren” ein Projekt zur gezielten Leerstandsbeseitigung, z. B. durch die Ent-
wicklung eines , Potenzialkatasters” fir Leerstande, eine Machbarkeitsstudie, Nutzungs- und

Tragerschaftskonzepte fir ausgewahlte Immobilien sowie die Etablierung eines Zentrumsma-
nagements ,NeuSTADT-Agentur Dessau”.

48

s. dazu Homepage der Stadt unter: Stadtentwicklung & Umwelt / Stadtentwicklung / Stadtpla-
nung / Rechtswirksame Bebauungsplane
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

6.

Regionale und lberregionale Wettbewerbsstrukturen

Der Uberregionale Wettbewerb in Bezug auf lokalen Einzelhandel ist vorrangig in den Ober-
zentren Leipzig, Halle (Saale) und Magdeburg zu sehen.

y 4

Leipzig verfugt Gber eine Gesamteinzelhandelsverkaufsflache von ca. 876 Tsd. m?*. Dies
entspricht einer Verkaufsfliche je Einwohner von 1,64 m2. Neben einer attraktiven In-
nenstadt mit zahlreichen Waren- und Kaufhausern, Passagenkomplexen, dem inner-
stadtischen Einkaufscenter ,,Ho6fe am Brihl“ sind auch weitere groRflachige Einzelhan-
delsagglomerationen in den Randgebieten wie das Paunsdorf Center, Alte Messe
Leipzig oder westlich von Leipzig das Fachmarktzentrum in Riickmarsdorf bedeutsame
Einzelhandelsagglomerationen. Weit Uberregional strahlt schlielllich das nahe Leipzig
gelegene Shopping-Center Nova Eventis an der BAB 9 in GlUnthersdorf aus.

Halle (Saale) stellt sich als leistungsstarker regionaler Einzelhandelsmagnet im Bereich
des sudlichen Sachsen-Anhalts dar. Mit rd. 388.000 m? VK (entspricht 1,61 m? je Ein-
wohner) und einem Einzelhandelsumsatz von ca. 1,53 Mrd. € stellt die Stadt den
zweitstarksten Einzelhandelsplatz im Land dar. Neben der Innenstadt Halle mit auch
Einkaufszentren (StadtCenter) und Kaufhausern (Galeria) sind weitere leistungsfahige
Einzelhandelsagglomerationen (z. B. HEP, PeiRen-Center, Neustadtcentrum, Saalecen-
ter). Zusammen mit Leipzig begrenzt sie das Marktgebiet des Dessau-RoRlauer Einzel-
handel nach Stden.

Magdeburg als Landeshauptstadt besitzt auch durch seine kompakte Einzelhandels-
struktur, insbesondere in der Altstadt mit den innerstadtischen GroRobjekten (Galeria;
Allee-Center), aber auch Uberregional weit ausstrahlenden Einkaufsagglomerationen
wie den Bérdepark eine hohe Magnetwirkung. Mit insgesamt ca. 533.000 m? Verkaufs-
flache entspricht dies einem Niveau von ca. 2,2 m? Verkaufsflache je Einwohner. Damit
besteht ein relativ hohes Niveau an gesamtstadtischem Verkaufsflachenbesatz.

Dariuber hinaus sind im Umland von Dessau-RofRlau mehrere Einkaufsinnenstadte der umlie-
genden Mittelzentren (u. a. Kéthen (Anhalt), Zerbst / Anhalt, Bernburg (Saale), Bitterfeld-Wol-
fen, Lutherstadt Wittenberg) sowie verschiedene zumeist dezentrale Einzelhandelsagglome-
rationen zu nennen (in Klammern jeweils Verkaufsflache je Einwohner)™*:

NNNNNNN

Lutherstadt Wittenberg (1,70): Carat-Park, Elbe- Gewerbe-Park,
Bitterfeld-Wolfen (1,45) : Bitz, Muldepark

Brehna®?; FOC The Style Outlets

Ginthersdorf: Nova Eventis

Kothen (Anhalt) (1,61): Langenfelder Stralle

Zerbst / Anhalt (1,24): Coswiger Stralle

Bernburg (Saale) (1,52): PEP

Quelle: Handelsatlas Sachsen, 2015
Quelle: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Halle (Saale) 2020
Quelle: Handelsatlas Halle-Dessau 2016

zu Brehna und Gunthersdorf keine Angabe m?/EW, da vorhandene VK nicht auf den jeweiligen Standort zu
beziehen
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

FJ  Schénebeck (Elbe) (1,94)°%: EKZ SchillerstraBe, Calbesche Stralke

Die genannten Standorte bzw. Einkaufsstadte liegen z. T. noch innerhalb des Marktgebietes
von Dessau-RoRlau bzw. begrenzen dessen Ausstrahlungskraft und Marktdurchdringung (vgl.
auch Karte 4 in Kapitel 11.8.1).

Als Besonderheit ist auf das im Jahr 2016 eroffnete Factory Outlet Center in Brehna an der BAB
9 hinzuweisen. Das ,Halle-Leipzig The Style Outlets” befindet sich ca. 35 km stdlich von Des-
sau-RoRlau und umfasst eine Verkaufsflaiche von bis zu 16.000 m? VK mit typischen innen-
stadtrelevanten Sortimenten (u. a. Bekleidung, Schuhe). Nach der Eroffnung wurde seit 2018
ein jahrliches Einzelhandelsmonitoring durch die GMA vorgenommen. So werden u. a. auch
das A-Zentrum ,Innenstadt Dessau” sowie das B-Zentrum ,Stadtteilzentrum RofRlau” als un-
tersuchungsrelevante zentrale Versorgungsbereiche beobachtet und in ihrer Entwicklung be-
wertet. Das Stadtteilzentrum , Leipziger Tor” ist aufgrund seines geringen Besatzes in den FOC-
relevanten Sortimenten nicht relevant. Die Veranderungen in den o. g. zentralen Versorgungs-
bereichen lassen sich wie folgt bewerten:

Im A-Zentrum Innenstadt Dessau war zwischen 2018 und 2022 eine deutlich rickldufige Ver-
kaufsflachenentwicklung insbesondere im Bereich Bekleidung / Sport festzuhalten. So hat die
Verkaufsfliche im A-Zentrum Innenstadt Dessau um rd. 7.490 m? bzw. 58 % abgenommen.
Dies ist insbesondere auf den Marktaustritt des Karstadt-Standortes im Rathauscenter, aber
auch auf die Marktaustritte der groRflachigen Textilanbieter Adler, C&A, Chelsea und Zille im
Dessau-Center zurlckzufihren. Insgesamt ist somit die Angebotskompetenz im Bekleidungs-
bereich in der Stadt Dessau-Rof3lau in den vergangenen vier Jahren deutlich geschwéacht wor-
den. Vorhandene Neuansiedlungen wie KiK, kleineren Filialisten wie Only oder Emilio Adani
sowie Umfirmierungen konnten diese Marktaustritte nicht kompensieren.

Im Bereich Schuhe / Lederwaren war ein Rickgang der Verkaufsflache in diesem Bereich von
rd. 530 m? festzuhalten. Dabei entféllt ein GroRteil der Flachenverluste auf den Marktaustritt
des Anbieters Gortz Schuhe im Rathauscenter sowie auf Teilflichen des Galeria-Karstadt-Stan-
dortes und Tamaris.

Im Bereich sonstige Sortimente schlagt insbesondere die SchlieBung des Galeria-Karstadt-
Standortes, aber auch die SchlieBung von Xenos, Art Decor und anderen kleinteiligen Anbie-
tern zu Buche. Insgesamt hat so die Verkaufsflache im Bereich der sonstigen Sortimente in der
Innenstadt ebenfalls deutlich abgenommen.

Im Stadtteilzentrum Rof3lau hingegen war eine nahezu unveranderte Angebotssituation fest-
zuhalten. Im Bereich Schuhe / Lederwaren waren zwei Marktaustritte inhabergefthrter spezi-
alisierter Geschafte festzuhalten. Insgesamt sind die Versorgungsstrukturen jedoch stabil,
wenngleich der Standort als Wettbewerbsstandort fir das FOC nicht relevant ist.

Zusammenfassend lasst sich damit konstatieren, dass die rlcklaufigen Verkaufsflachen zum
Grofteil auf die Probleme der Warenhduser Galeria Karstadt zurtckzufthren sind. Hier wur-
den in den letzten Jahren (und werden wie im Fall von Halle) mehrere Standorte geschlossen.
Dies hatte in Dessau-RoRlau auch weitere Effekte auf den sonstigen Einzelhandelsbesatz in

3 Quelle: Einzelhandelskonzept Schonebeck 2013
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der Innenstadt zur Folge. Insgesamt sind diese Effekte jedoch nicht durch das FOC Brehna
induziert, sondern ein generelles Akzeptanzproblem der Betriebsform Warenhaus.

7. Nahversorgungssituation

Zur Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspo-
tenzialen fur die Stadt Dessau-RoRlau werden um die wesentlichen Lebensmittelmarkte (d.h.
Betriebsformen Discounter, Super- und Verbrauchermarkte) Naheinzugsgebiete in einem fuRR-
I5ufigen 10-min-Bereich gelegt™ (vgl. Karte 3). Die gewéhlte Entfernung nach Zeitdistanz ent-
spricht einer verbraucherseitig (berwiegend akzeptierten Entfernung, um den betreffenden
Markt als fulllaufigen erreichbaren Nahversorgungsstandort einzustufen. Dies entspricht einer
theoretischen fuRldaufigen Wegedistanz von ca. 700 Metern.

In Dessau sind insb. in den innerstadtischen Bereichen sowie den Stadtbezirken Alten, Sid und
Ziebigk Uberlagerungen der Naheinzugsgebiete mehrerer Lebensmittelmarkte zu verzeich-
nen. Hier besteht also fuBldufig eine gewisse Auswahl verschiedener Anbieter. Demgegeniiber
besteht jedoch auch in einigen Wohnbereichen der Stadt und in einigen raumlich abgesetzten
Ortsteilen eine Unterversorgung mit einem fulBlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt in einer
Zeitdistanz von ca. 10 min. Da diese Bereiche jedoch jeweils geringere Einwohnerpotenziale
aufweisen, als dies raumbedeutsame Lebensmittelbetriebe fir ein notwendiges Kaufkraftpo-
tenzial im Naheinzugsbereich fir erforderlich erachten, kann hier nicht von einer absehbaren
Neuansiedlung von typischen Nahversorgern ausgegangen werden. Im Ubrigen werden die
meisten nicht fuBlaufig versorgten Wohngebiete wie z. B. Mildensee, Kreuzberge und Grole
Schaftrift durch angrenzende Lebensmittelanbieter insbesondere mit Uberregionaler Aus-
strahlung mitversorgt. Lediglich fir die groReren Stadtbezirke GroRkihnau, Mosigkau und
Kochstedt ist von einer Unterversorgung auszugehen, indem die Einwohner dieser Ortsteile
weitere Entfernungen fir ein breiteres Lebensmittelangebot in Kauf nehmen mussen.

o4 Der Bereich der fulaufigen Erreichbarkeit tragt den tatsachlichen Gegebenheiten des StrafRen- und Wege-

netzes Rechnung.
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Karte 3: Nahversorgungssituation bei Lebensmitteln in Dessau-Rof3lau
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In RolRlau besteht eine relativ ausgewogene, flachendeckende Versorgung des gesamten Kern-
ortes zumindest mit einem Lebensmitteldiscounter. Schwerpunkte des Lebensmittelangebo-
tes stellen der Luchplatz mit Rewe sowie das kleine Fachmarktzentrum in der Magdeburger
StraBe mit Edeka und Aldi dar. Nurim Bereich Waldesruh, Berliner StraRe / Meinsdorfer Stralle
ist bei einem durchaus groBeren Einwohnerpotenzial von ca. 2.800 Einwohnern kein Lebens-
mittelmarkt >400 m? ansassig. In den Ortsteilen Streetz, Mihlstedt, Brambach, Rietzmeck,
Neeken und Rodleben gibt es ebenfalls keine Nahversorger. Lediglich in Rodleben befindet
sich ein Lebensmittelmarkt auBerhalb der bebauten Ortslage.

Die quantitative Ausstattung fir Dessau-RoRlau ist bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache
fir Lebensmittel von 564 m? je 1.000 Einwohner gegentber dem bundesweiten Durchschnitt
dieser StadtgroRenklasse mit ca. 520 m? je 1.000 Einwohner als gut zu bewerten. Differenzie-
rungen sind zwischen den grolRen Ortsteilen Dessau und Rof3lau angezeigt. In Dessau befinden
sich alle GroRenklassen und Betriebstypen von Lebensmittelméarkten. RoBlau wird dagegen
flachendeckend Uberwiegend durch kleinere Discounter versorgt. Die zwei Supermarkte an
den Standorten Luchplatz und Magdeburger StraRRe befinden sich an Standorten mit z. T. meh-
reren Einzelhandelsbetrieben mit der Ausrichtung als Anbieter jeweils fiir den gesamten Stadt-
teil RoRlau und dariber hinaus. Diese Differenzierung spiegelt sich auch in der qualitativen
Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben wider. Anbieter mit sehr breitem Sortiment in Form
von Verbrauchermarkten sind nur in der Kernstadt Dessau sowie den Gewerbegebieten zu
finden. Durch die Konzentration verschiedener Lebensmittel-Betriebstypen an einzelnen
Standorten besteht damit auch eine gute Auswahlmdglichkeit mit einer Anfahrt oder Wege-
distanz fir FuBganger (z. B. Rathaus-Center, Wagnerpassage, Ziebigk).

Insgesamt ist Uber die Gesamtstadt ein ausgewogener Mix an verschiedenen Betriebsformen,
vielmals auch an mehreren Standorten, zu verzeichnen. Lediglich im Sortiment Bio-Lebensmit-
telmarkte sind keine in Stadten dieser GroRenklassen mittlerweile hdufig vorzufindenden gro-
Reren (filialisierten) Biomarkte existent.

8. Nachfragesituation

8.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Dessau-Roflau

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Dessau-Roflau stellt eine we-
sentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevdlkerungspotenzials und der damit zur Verfigung
stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbrau-
cher zum Einkauf Uberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgren-
zung des Marktgebietes der Stadt Dessau-RoRlau wurden folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation und Leistungsfahigkeit des Dessau-RoRlauer Einzelhandels

Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland und in den nachstgelegenen Ober-
zentren

Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Sachsen-Anhalt

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Dessau-RoRlau und im Umland und
damit in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte

Y 4 Verflechtungen und Marktgebietstberschneidung mit umliegenden Einkaufsorten.

Unter Zugrundelegung der genannten Kriterien kann flr den Dessau-RoRlauer Einzelhandel
ein Marktgebiet abgegrenzt werden, in dem derzeit ca. 300.710 Einwohner leben (vgl. Tabelle
8 und Karte 4).
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Dessau-Rof3lau und regionale Wettbewerbsstandorte
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Tabelle 8: Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Dessau-RoRlauer Einzelhandels
Zonen des Einzugsgebietes Einwohner | Anteil in %
Zone | Stadt Dessau-RofRlau 78.810 26
Aken (Elbe), Coswig (Anhalt), Oranienbaum-Worlitz,
Raguhn-JeRnitz, Zerbst/Anhalt, anteilig Grafenhaini- 55
Zone i chen, Osternienburger Land, Sdliches Anhalt und Zér- 74.210
big
Lutherstadt Wittenberg, Kemberg und Wittenberg,
Bitterfeld-Wolfen, Muldestausee, anteilig Grafenhani- 9
Zone |l chen, Koéthen (Anhalt), Osternienburger Land, Sudli- 147.690 4
ches Anhalt und Zoérbig
Einzugsgebiet insgesamt 300.710 100

Quelle Einwohner: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 30.06.2021, Ermittlung der Einwohnerzahlen auf Ortsteil-
ebene mit panadress geomarkets (Stand 31.12.2021), GMA-Berechnungen 2021 / 2022, ca.-Werte gerundet.

Das Einzugsgebiet ist wie folgt zu gliedern:

y 4 Die Zone | umfasst das gesamte Dessau-Rolilauer Stadtgebiet mit ca. 78.810 Einwoh-
nern (ca. 26 %).

#  ZurZonell gehoren die Gemeinden Coswig (Anhalt), Oranienbaum-Worlitz und anteilig
Grafenhainichen im Landkreis Wittenberg sowie Aken (Elbe), Raguhn-JeRnitz,
Zerbst/Anhalt, anteilig Osternienburger Land, Stdliches Anhalt und Z6rbig im Landkreis
Anhalt-Bitterfeld mit in Summe 74.210 Einwohnern (ca. 25 %).

y 4 Die Zone lll besteht aus den Gemeinden Lutherstadt Wittenberg, Kemberg und anteilig
Grafenhanichen im Landkreis Wittenberg und Bitterfeld-Wolfen, Muldestausee, anteilig
Kothen (Anhalt), Osternienburger Land, Stdliches Anhalt und Zorbig im Landkreis An-
halt-Bitterfeld mit insgesamt 147.690 Einwohnern (ca. 49 %).

Begrenzt wird das Einzugsgebiet Dessau-RoRlaus neben Entfernungs- und Erreichbarkeitspara-
metern v. a. durch die Ausstrahlungskraft anderer Einkaufsorte:

J Nordlich endet das Einzugsgebiet an der Landesgrenze zu Brandenburg, wobei die Sied-
lungs- und Einwohnerdichte in Richtung Flaming deutlich abnimmt. Hier sind keine gro-
Reren Wettbewerbsstandorte vorhanden

J  Ostlich ist das Mittelzentrum Lutherstadt Wittenberg zu verorten, welches neben der
Einkaufsinnenstadt (u. a. Arsenal Center) auch Uber Einzelhandelsagglomerationen (u.
a. ElbePark, Teucheler Weg) verfiigt.

J In Richtung Siiden befinden sich weitere regionale Wettbewerbsstandorte, wie FOC The
Style Outlets in Brehna oder der Muldepark in Bitterfeld-Wolfen. Zudem liegt das Ober-
zentrum Halle (Saale) stdlich, welches ein breit gefachertes Sortimentsangebot und di-
verse grolere Einzelhandelsstandorte und -agglomerationen aufweist. Auch das sach-
sische Oberzentrum Leipzig ist mit seinem Stadtzentrum (u. a. Hofe am Briihl, Galeria
Kaufhof, EKZ im Hauptbahnhof, P & C) sowie zahlreichen gréReren Handelskomplexen
als Einkaufsmagnet der Region Uber dies sdchsischen Landesgrenzen hinaus zu sehen.
SchlieRlich strahlen darlber hinaus die in autobahnnahe positionierten Einkaufszentren
an der Peripherie von Halle (Saale) und Leipzig (u. a. Nova Eventis, Paunsdorf-Center,
PeiRenCenter) entsprechend lberregional aus.
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F  Westlich liegen die Mittelzentren Kéthen (Anhalt) und Bernburg (Saale), die ebenfalls
einen ausgepragten Einzelhandelsbeatz vorweisen. Nordwestlich zdhlt Zerbst /Anhalt
noch zum Einzugsgebiet von Dessau-Rollau.

Insbesondere in den Randbereichen des Einzugsgebietes kann von Uberschneidungsberei-
chen mit den Marktgebieten von umliegenden Einkaufsorten ausgegangen werden. Ebenso
sind Ubergangsbereiche bei den einzelnen Zonen des Marktgebietes zu verzeichnen.

8.2  Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Dessau-RoRlau

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft>® (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-
bevolkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.370 € p. a.

Davon entfallen auf

y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.445€p. a.
#F  Nichtlebensmittel ca.3.925€p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu bericksichtigen. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik
berechnet, d. h. in einem Raum mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt
dementsprechend ein hohes Kaufkraftniveau vor. Fir die Stadt Dessau-RoRlau liegt dieser mit
90,8 etwas unter dem Bundesdurchschnitt. Im Marktgebiet werden Kaufkraftkoeffizienten
zwischen 81,2 (Bitterfeld-Wolfen) und 94,8 (Kéthen (Anhalt)) erzielt.>®

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz flir den Einzel-
handel gewichtet. Die Stadt Dessau-RoRlau kann ein Einzugsgebiet mit ca. 300.700 Einwoh-
nern ansprechen, die ein Kaufkraftvolumen von ca. 1.689,7 Mio. € p. a. reprdsentieren. Das
Kaufkraftvolumen in Dessau-RoRlau selbst betrdgt ca. 451,9 Mio. € p. a., der GroRteil entfallt
mit ca. 820,9 Mio. € auf die Zone Ill (u. a. Bitterfeld-Wolfen, Lutherstadt Wittenberg und
Kothen/Anhalt).

Die privaten Konsumausgaben haben sich wie auch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Kopf in den letzten Jahren um +1 bis ca. +3 % p.a. entwickelt, d. h. sie sind in den letzten zehn
Jahren insgesamt um ca. 20 % gestiegen. Auf Grund aktuell mehrerer negativer Rahmenbe-
dingungen fur Ausgaben im privaten Konsum sowie insbesondere im lokalen Einzelhandel
(verdndertes Verbraucherverhalten) ist hier nicht von einer weiteren kontinuierlichen Steige-
rung auszugehen. In jedem Falle unterliegen die Entwicklungen der Ausgabe- und Kaufkraft-
daten einem standigen Monitoring und werden bei weiteren Prazisierungen des Konzeptes
oder Teil-Prifungen zu Einzelhandelsentwicklungen aktualisiert verwendet.

Auf die Hauptsortimente verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie folgt (vgl. Tabelle 9):

= Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft umfasst die Anteile der Kaufkraft in € pro Kopf und Jahr, die fir Aus-

gaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen

%6 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research (2020): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

2020 in Deutschland. Werte Giber 100,0 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kauf-
kraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet von Dessau-Roflau
Zone | ’ Zone Il Zone Il Marktgebiet
gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 173,4 160,0 315,1 648,5
Gesundheit, Kérperpflege 33,1 30,5 60,0 123,6
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 14,3 13,2 25,9 53,4
kurzfristiger Bedarf insgesamt 220,8 203,7 401,0 825,5
Bicher, Schreib-, Spielwaren 17,9 16,5 32,5 66,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 52,3 48,2 95,0 195,5
mittelfristiger Bedarf insgesamt 70,2 64,7 127,5 262,4
Elektrowaren, Medien, Foto 40,5 37,4 73,6 151,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel 44,5 41,0 80,8 166,3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 37,8 34,9 68,7 141,4
Optik, Uhren, Schmuck 11,4 10,5 20,7 42,6
sonstige Sortimente* 26,7 24,7 48,6 100,0
langfristiger Bedarf insgesamt 160,9 148,5 292,4 601,8
Nichtlebensmittel insgesamt 278,5 256,9 505,8 1.041,2
Einzelhandel insgesamt 451,9 416,9 820,9 1.689,7

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren); GMA-Berechnungen 2022 (ca.-
Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

8.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Einzelhandel in Dessau-RoRlau vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbin-
dung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte auRerhalb des Stadtgebietes flieRSt
(Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in in der Stadt selbst mit aus-
wartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch GegenUberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevdélkerung in Dessau-Rol3lau
mit dem Kaufkraftpotenzial der Stadt lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-
bevolkerung ermitteln.

Far Kaufkraft-Bilanz in Dessau-RoRlau insgesamt stellen sich die Verteilung bzw. die Kaufkraft-
strome wie folgt dar (vgl. Abbildung 20):

ca. 451,9 Mio. €  Kaufkraft der Wohnbevolkerung der Stadt

- ca. 72,3Mio. € Kaufkraftabfluss in Umland bzw. andere Stddte und Regionen, d. h.
ca. 379,6 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevélkerung werden gebunden (ca. 84 %)

+ ca. 149,0 Mio. € Kaufkraftzufluss (von auswartigen Kunden)
= ca. 528,6 Mio. € Umsatz der Stadt Dessau-RoRlau.

Der Einzelhandel in Dessau-RoRlau insgesamt bindet gegenwartig rd. 84 % der vorhandenen
Kaufkraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil grolRe
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Unterschiede. Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor erreicht. Dagegen sind bei mittel- und langfristigen Bedarfsgltern (Nichtle-
bensmittel) z. T. niedrigere Bindungsquoten zu konstatieren.

Abbildung 20: Kaufkraftstrome in Dessau-RoRlau

Kaufkraft der Kaufkraftbindun Einzelhandelsumsatz in
Dessau-RoRlauer Bevélkerung J Dessau-RoBlau gesamt

ca. 451,9 Mio. € ca. 379,6 Mio. € ca. 528,6 Mio. €

(ca. 84 % der Kaufkraft)

|

[
Kaufkraftbindung Stadt Dessau-
RoRlau:
Gesamt: ca. 84%
Nahrungs- und
Genussmittel: ca. 96 % __

ca. 72,3 Mio. € Nichtlebensmittel: ca. 77% ca. 149,0 Mio. €
(ca. 16 % der Kaufkraft) (ca. 28 % des Umsatzes)

V. a. Umland (z. B. Coswig, Aken, Zerbst,
Ko6then, Grafenhainichen), Streuumsitze
(u. a. Pendler, Zufallskunden)

u. a. nach Halle (Saale), Magdeburg,
z. T. Online Umsitze des stationdren
Handels

GMA-Berechnungen und -Darstellung 2022

Es sind aber auch Kaufkraftzuflisse v. a. aus Zone Il und Il des Einzugsgebietes zu registrieren,
woraus die grundsatzliche Versorgungsfunktion von Dessau-RoRlau fir das gesamte Umland
zum Ausdruck kommt. Magnetwirkung haben hier die groRRflachigen Leitbetriebe u. a. im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich sowie im Mdbel- und Baumarktbedarf. Auch Kunden von au-
Berhalb des Einzugsgebietes (z. B. Berufspendler oder Touristen) tragen in geringem Umfang
zum Umsatz des Dessau-RoRlauer Einzelhandels bei (Streukunden).

9. Subjektive Wahrnehmung des Einzelhandels in Dessau-Rol3lau

Die Analysen der Rahmenbedingungen und Strukturen des Einzelhandels wie die geografische
und demografische Struktur, der Wirtschafts- und Einzelhandelsbestand (lokal und regional)
sowie regionale und Uberregionale Wettbewerbsstrukturen fihren anhand vorhandener Aus-
gangsdaten mit vielen Kennziffern zu einer moglichst objektiven Beschreibung und Einord-
nung des Einzelhandelsstandortes Dessau-RoRlau. Parallel zu dieser Erérterung wird ein mog-
lichst umfassendes ,Subjektives Meinungsbild” eingeholt. Hierzu sind differenzierte Verfahren
zur Einbeziehung bestimmter Personenkreise angewendet worden.

J  Mittels einer Einwohner- und Umlandbewohnerbefragung wurden Meinungen zu spezi-
fischen Themen und Verhaltensweisen unabhangig von ihrer aktiven Teilhabe an bzw.
Inanspruchnahme von lokalen oder anderen Einzelhandelsangeboten der Probanden
eingeholt.

#  Auseiner Besucher- bzw. Passantenbefragung resultieren Erkenntnisse von potenziellen
Kunden, die bereits an spezifischen Einkaufsstatten der Stadt anzutreffen waren und
sich damit schon konkreter mit einem méglichen Einkauf im lokalen Handel der Stadt
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auseinandersetzten. So waren also auch konkretere Aussagen zum jeweils aktuellen
Einkaufsverhalten vor Ort zu erwarten.

# Eine Passantenfrequenzmessung diente einerseits im Vergleich zwischen den Messun-
gen an verschiedenen Standorten einer Einordnung der Besuchsintensitat oder kann
dann andererseits auch im Zeitvergleich die Entwicklungen in der Standortakzeptanz
analysieren. Dies ist jedoch erst nach wiederholter Zahlung am gleichen Standort mog-
lich. Da die Zéhlung erstmals durchgefiihrt wurde, kann zundchst nur eine zwischen den
Standorten vergleichende Bewertung erfolgen.

#  SchlieBlich sollte das subjektive Meinungsbild auch durch die Befragung ausgewahlter
Gewerbetreibender in der Kernstadt als die Akteure zur Sicherung und Entwicklung des
Einzelhandelsangebotes in der Stadt Dessau-RoRlau vervollstandigt werden.

Die Befragungsergebnisse wurden grafisch aufbereitet und sind mit einer Arbeitsgruppe Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt, zusammengesetzt aus Vertretern der politischen
Fraktionen und diverserer Organisationen aus Wirtschaft und Gewerbe, ausgewertet worden.
Alle grafischen Darstellungen befinden sich in der Anlage.

9.1 Befragung Einwohner- und Umlandbewohner

Um ein breites Spektrum und eine statistisch ausreichende Anzahl von Bewohnern und Besu-
chern zu befragen, sind insgesamt 303 Telefoninterviews geflihrt worden. Erganzt um eine
offentlichkeitswirksam kommunizierte freiwillige Online-Befragung, an welcher 505 Personen
teilgenommen haben, liegen Ergebnisse von insgesamt 808 Bewohnern der Stadt und aus dem
Umland vor.

Die Telefon-Befragung wurde im Juni/Juli 2021 durchgefihrt als geschichtete Zufallsstich-
probe. Die rdumliche Aufteilung der Interviews erfolgte unter Zugrundelegung der realen Ein-
wohnerverteilung im Marktgebiet der Stadt Dessau-RoRlau, wobei rd. 200 Befragte aus der
Stadt selbst stammen und 100 Probanden aus dem Umland, letztere weitestgehend gleichver-
teilt aus den Ortschaften rings um die Stadtgrenze. Die Zufallsstichprobe der Befragten konnte
nicht nach Altersgruppen erfolgen, so dass auch keine den Einwohnern der Stadt adaquate
Altersstrukturverteilung vorliegt. Fir die Ergebnisse ist dies jedoch unerheblich, da letztlich
Uber beide Befragungen trotzdem die drei wesentlichen Altersgruppen 25-45 Jahre, 46-65
Jahre und > 65 Jahre dhnlich groRe Anteile hatten (s. Abbildung 21)

Abbildung 21:  Anzahl und Altersgruppen der telefonischen und Online-Befragung

Geschlecht Altersgruppen
0,6% 3,3%

® unter 25 Jahre

B mannlich m 25 - 45 Jahre

34,9%

m weiblich

m divers m 46 - 65 Jahre
36,9% Uber 65 Jahre
n=808

Quelle: GMA-Berechnungen 2022
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Die Fragen zur telefonischen Haushaltsbefragung waren denen der Onlinebefragung identisch.
An der Online-Umfrage konnte per QR-Code im Zeitraum von Juni bis Oktober 2021 teilge-
nommen werden. Grundsatzlich wurden alle Vorgaben des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) streng eingehalten. Durch die Kombination der telefonischen Befragung mit der On-
line-Befragung waren so insgesamt etwa 800 Interviews in die statistische Auswertung einbe-
zogen auswertbar.

Ab einer GroBenordnung von 100 Befragten werden statistisch gesicherte Aussagen mit einer
Abweichung von < 10 % vom erzielbaren Mittelwert erreicht. Somit liegen mit den fir Dessau-
RoRlau erreichten Interviews aussagekraftige Antworten und Bewertungen vor. Als Besonder-
heit war eine generelle Differenzierung aller Bewertungen zwischen den beiden Innenstadten
Dessau und Roflau zu berlcksichtigen. Es wurden also diese Fragen alle jeweils separat zur
Beantwortung fir die Innenstadt von Dessau und des innerstadtischen Zentrums von RoRlau
gestellt.

Die Befragung sollte Aufschluss geben (ber folgende Verhaltensweisen der Probanden:
y 4 Einkaufsorientierung Innenstadte

y 4 Einkaufshaufigkeit unter besonderer Bericksichtigung vor, wahrend und voraussicht-
lich nach der Corona-Pandemie®’

Verkehrsmittelwahl beim Einkauf
Bewertung der Attraktivitat der beiden Innenstadte als Einkaufsort
Entwicklung der Attraktivitat beider Innenstadte in den letzten 3 bis 5 Jahren

bevorzugte Einkaufsorte nach Warengruppen

NN NNN

Wahrnehmung der Gastronomie bei Einkaufsbesuchen in den Innenstadten

Zusammengefasst kdnnen folgende Hauptaussagen getroffen werden (Alle Details und Grafi-
ken dazu s. Anhang):

F 95 % der Befragten aus Dessau kaufen haufig oder sogar nur in der Dessauer Innenstadt
ein. Von den Bewohnern in Rolllau kaufen ca. 50 % der Befragten haufig oder nur in
ihrer Innenstadt RoRlau ein, von den RoRlauer Innenstadtbewohnern ca. 75 % haufiger
oder sogar immer.

57 Die Befragung erfolgte im Sommer 2021. Deshalb bezieht sich wahrend der Corona-Pandemie weitestge-

hend auf die Beschrankungen im Winter/Frihjahr 2021 und ,nach der Pandemie” auf die Lockerungen im
Sommer 2021
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Abbildung 22: Einkaufsorientierung

Einkaufsorientierung nach Wohnorten

M nein, in keiner der beiden Innenstddte
M ja, nur in der Innenstadt von RoRlau

ja, hdufiger in der Innenstadt von
RoRlau und gelegentlich in der
Innenstadt von Dessau

M ja, hdufiger in der Innenstadt von
Dessau und gelegentlich in der
Innenstadt von RoRlau

ja, nur in der Innenstadt von Dessau

15,6%

8,0%
Dessau, RoRlau, tbriges ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von Stadtgebiet von Wohnort
Dessau RoRlau

y 4 Uber 65 % aller Befragten kaufen mindestens alle 1-2 Wochen in der Innenstadt von
Dessau ein.

Abbildung 23: Einkaufshaufigkeit Dessauer Innenstadt

Einkaufshaufigkeit Dessau nach telef. und online-Befragten

taglich

® mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

41,3%

36,3% 33,7%

malle 1-2 Monate

5,9% 6,6% 5,5%

m seltener .
Gesamt Telef. Befragung Online-Befragung

y 4 Innenstadt-Einkdufe in RoRlau sind zwar insgesamt weniger haufig zu verzeichnen als
bei der Dessauer Innenstadt, aber dann besuchen diese zu Uber 75 % mindestens ein-
mal wochentlich das RoRlauer Zentrum.
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Abbildung 24: Einkaufshaufigkeit RoRlauer Innenstadt

Einkaufshaufigkeit RoRlauer nach Haufigkeit
Innenstadteinkauf
taglich
B mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

M alle 1-2 Monate

M seltener
&832 Tk

ja, haufigerinder  ja, hdufigerin der ja, nurin der

Innenstadt von Innenstadt von Innenstadt von

Dessau und RoRlau und RoRlau

gelegentlichinder  gelegentlich in der

Innenstadt von Innenstadt von

RoRlau Dessau

y 4 Bis zu 1/3 aller Befragten besuchten die Innenstadte wahrend der Corona-Pandemie
seltener.

Abbildung 25: Einkaufsverhalten wahrend Corona-Pandemie

Einkaufsverhalten wahrend Corona, nach telef. und online-Befragten

B Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, da ich verstarkt bei groRen Online-
Portalen, -Marktplatzen oder -Handlern
einkaufe.

Ich besuche die Innenstadt und andere g322%
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, daich verstarkt online bei lokalen
Handlern oder lokalen Marktplatzen
einkaufe.

B [ch besuche die Innenstadt und lokale
Héandler genauso haufig wie vor der Corona-
Krise.

i Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung
Ich kaufe bewusst mehr in der Innenstadt

ein, um die lokalen Anbieter zu starken.

FJ  Ca. 83 % aller Befragten wollen die Innenstidte nach Corona wieder genauso oft oder
Ofter besuchen.
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Abbildung 26: Einkaufsverhalten nach Corona-Pandemie

Einkaufsverhalten nach Corona, nach Wohnort
M Ich werde die Innenstadt und andere -

lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
bei groRen Online-Portalen, -
Marktpldtzen oder -Handlern einkaufen
werde.

Ich werde die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
online bei lokalen Handlern oder lokalen
Marktplatzen einkaufen werde.

M Ich werde die Innenstadt und lokale
Handler genauso haufig besuchen wie
vor der Corona-Krise.

22,3% 26,5% 22,4% 18,8% 17,4%

Gesamt Dessau, RoRlau, tibriges tibriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet Stadtgebiet Wohnort
Ich werde bewusst mehr in der von Dessau von RoRlau

Innenstadt einkaufen, um die lokalen
Anbieter zu starken.

y 4 Der PKW wird von Uber 60 % der Befragten (auRer Innenstadt-Bewohner von Dessau)
am haufigsten genutzt. Je entfernter der Wohnort liegt, desto haufiger wird der PKW
genutzt.

Abbildung 27: Verkehrsmittelwahl

Verkehrsmittelwahl, nach Wohnort

Pkw 15,0%

0,0%

68%

W Motorrad / Mofa / Roller

OPNV

80,0% i
m Fahrrad / E-Bike ;
21,9%
mzu FuR
Dessau, RoRlau, ubriges ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von  Stadtgebiet von Wohnort

Dessau RoRlau

y 4 Fdr 35 bis 50 % der Befragten ist Dessau attraktiver geworden.
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Abbildung 28: Einschatzung Entwicklung Attraktivitat Dessauer Innenstadt

Bewertung Attraktivitdt Dessau, nach telef. und online-Befragten

Dessau ist attraktiver 24,0%
geworden 35,7% 43,7%
m die Attraktivitat von

Dessau ist unverandert

44,0%

36,3% !

Dessau ist unattraktiver ! 31,1%
geworden

Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung

y 4 Eine hohere Attraktivitdt der Dessauer Innenstadt in den letzten 3 bis 5 Jahren wird von
Auswartigen noch haufiger bescheinigt (ca. 42 %).

Abbildung 29: Einschatzung Entwicklung Attraktivitdt Dessauer Innenstadt nach Wohnort

Bewertung Attraktivitat Dessau, nach Wohnort

Dessau ist attraktiver 25,5%
geworden
m die Attraktivitat von Dessau
ist unverandert
42,2%
Dessau ist unattraktiver 34,6% 29,6%
geworden
Dessau, RoRlau, ubriges ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von  Stadtgebiet von Wohnort

Dessau RoRlau

#F Fur 30 bis 50 % der Befragten — je nach ihrem Wohnort — ist RoBlau unattraktiver gewor-
den.
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Abbildung 30: Einschatzung Entwicklung Attraktivitdt RoRlauer Innenstadt nach Wohnort

Bewertung Attraktivitat RoRlau, nach Wohnort

RoRBlau ist attraktiver
geworden 35,2% 43,5%
! 51,2%
B die Attraktivitat von RoRlau
ist unverandert
RoRlau ist unattraktiver
geworden 7 13,0% 6,5%

10,0%
in% in% in% in% in%
Dessau, RoRlau, ubriges Ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von  Stadtgebiet von Wohnort
Dessau RoRlau

J Sicherheit, Erreichbarkeit, Parkplatzangebot und Sauberkeit in der Dessauer und RoRlauer
Innenstadt zum GroRteil gut und sehr gut bewertet, wenn auch die Rangfolge leicht diver-
giert (s. Abbildung 31 und 32).

Abbildung 31: Bewertung von Kriterien fir Innenstadt von Dessau

Greichbarkeit mit dem OPNV 20,9% 55,2% 11,9% | 5,
Sicherheit
Sauberkeit

\ Parkplatzangebot

Einkaufsatmosphare /
Aufenthaltsqualitat

Angebot an Dienstleistungen

Angebot an Veranstaltungen

Esehrgut mgut Mbefriedigend ™ ausreichend ™ mangelhaft

Quelle: GMA-Berechnungen 2022
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Abbildung 32: Bewertung von Kriterien fir Innenstadt von Rollau

Bewertung Innenstadt RoRlau

Sicherheit 5% 41,5% 25,3% 13,6% RYRY
Erreichbarkeit mit dem OPNV 40,7% 25,0% 12,1% 18,1%
Parkplatzangebot 38,5% 30,5% VS 11,6%

Sauberkeit ¥4 28,2% 28,6% 18,7%
Einkaufsatmosphare / Aufenthaltsqualitat 22,7% 25,8% 16,6% 33,2%
Angebot an Dienstleistungen 14,9% 20,1% 27,3% 37,8%

Angebot an Veranstaltungen ERTA 24,2% 20,2% 47,2%

B sehr gut M gut M befriedigend m ausreichend B mangelhaft
Quelle: GMA-Berechnungen 2022

F Kurzfristige Bedarfsgiiter (Lebensmittel, Drogeriewaren, Blumen/Pflanzen) werden Uber-
wiegend in der Stadt Dessau/RoRlau selbst gekauft. Waren des Gberwiegend mittelfristi-
gen Bedarfs wie Blicher/Schreibwaren, Optik, Schuhe, Lederwaren, Elektro/Foto und Be-
kleidung werden zu Uber 50 % in Dessau/RoRlau selbst gekauft (s. Abbildung 33). Das In-
ternet spielt bei mittel- und langfristig erworbenen Bedarfsgiitern fur ca. 20 bis 30 % der
Befragten eine Rolle. Andere Orte werden zum Einkauf Gber alle Branchen von ca. 10 bis
20 % der Befragten aufgesucht, fir Mobel von knapp 25 %.

Abbildung 33: Einkaufsorientierung nach Branchen

Drogeriewaren 91,2%

Lebensmittel 88,2%
Blumen, Pflanzen, zool.... 79,7% ,
Blicher, Schreibwaren,... 74,6%
Optik, Horgerate 68,8% 24,2% |
Schuhe, Lederwaren 57,0% [ 197%  213% M
Elektrowaren, Foto 56,9%
Bekleidung, Wasche 49,6%
Haushalt, Glas, Porzellan 47,7% 15,4% 22,7%
Uhren / Schmuck 45,3%
Mébel 40,2%
Sport-/ Freizeitartikel 34,3% 20,1% 30,3%
Spielwaren, Babybedarf 27,6% 47,8% |
Dessau-RoRlau M andere Orte H Internet / Versand M Kein Bedarf

Quelle: GMA-Berechnungen 2022

Es wurde nach der Haufigkeit der Nutzung von Gastronomieangeboten gefragt. Die Ergebnisse
zur Nutzung von Gastronomieangeboten in der Innenstadt von Dessau basieren auf allen Be-
fragten von Dessau-RoRlau und Umgebung, da hier von einer Magnetwirkung der Innenstadt
fir die gesamte Region ausgegangen werden kann. Fir die Frage zur Nutzung der Gastrono-
mieangebote in der Innenstadt von RoRlau wurden lediglich die Bewohner der RoRlauer In-
nenstadt herangezogen. Eine Nutzung anderer Bewohner ist sehr gering.
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Abbildung 34: Nutzung Gastronomieangebot

Nutzung Gastronomieangebot in Dessau Nutzung Gastronomieangebot durch

RoRlauer Innenstadtbewohner in RoRlau
3,0%

15,1%

m immer (auch

werktags) 8,0%

m immer bei
Samstags-
Einkdufen

1 manchmal

m immer (auch werktags) 70,7%

= immer bei Samstags- :
Einkdufen nie
manchmal

nie

Das Gastronomieangebot wird in der Dessauer Innenstadt von Uber 70 % der Befragten
und damit Uberwiegend genutzt. In RoBlau wird das Gastronomieangebot in der Innen-
stadt zumindest von den eigenen Innenstadtbewohnern manchmal oder auch haufiger
genutzt. 36 % der Innenstadtbewohner Rol’laus nutzen diese Angebote jedoch nie.

Zusammenfassend ist aus der Befragung von Bewohnern der Stadt und des Umlandes zu kon-
statieren, dass die Innenstadt von Dessau Uberwiegend positiv, d. h. auch der attraktive Ein-
kaufsort der Gesamtstadt gesehen wird. Das Zentrum des Stadtteiles RoRlau wird hingegen
geringer frequentiert, vorwiegend von eigenen Bewohnern Rol3laus. Die RoRRlauer Innenstadt
ist offensichtlich flr die Nahversorgung bedeutend, denn je ndher der Wohnort zur Innenstadt
liegt, desto haufiger ist die Frequentierung. In der Wahrnehmung der Entwicklung der beiden
Zentren schneidet die Dessauer Innenstadt besser ab, indem hier Uber ein Drittel Verbesse-
rungen in den letzten Jahren konstatieren, fir die RoRlauer Innenstadt hingegen nur zwischen
5und 10 % je nach Wohnort. Fir RoBlau wird schlielich die Angebotsvielfalt (Dienstleistungen
und Veranstaltungen) signifikant schlechter bewertet (vgl. auch Abb. 22 und 23).

9.2 Besucher- bzw. Passantenbefragung

Um Erkenntnisse aus dem unmittelbaren Einkaufsverhalten in der Stadt gewinnen zu kénnen,
sind Uber 1.000 Passanten vor insgesamt 12 bedeutenden Einkaufsdestinationen der Stadt
befragt worden. Diese verteilen sich auf die einzelnen Befragungsstandorte wie folgt:

Abbildung 35: Standorte und Anzahl Passantenbefragung

Nr. Befragungsstandort Anzahl| Befragte
1 Zentrum Dessau, Platz der deutschen Einheit 86
2 Dessau-Center 94
3 Innenstadt RoRlau 83
4 Luchplatz 61
5 Leipziger Tor 77
6 Ziebigker Kirche, Netto 87
7 Schlachthof, Edeka 80
8 Kaufland Hauptbahnhof 107
9 Damaschke-Center 82
10 Kauflandcenter Mildensee 91
11 FMZ Mannheimer StraRe, Kaufland und Aldi 72
12 Junkerspark, E-Center und Porta 86
Gesamt 1.006

Quelle: GMA-Berechnungen 2022
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Die Befragung erfolgte im Sommer 2021 (Juni/Juli), so dass hier die Einflisse de Corona-Be-
schrankungen relativ gering sind. Die Auswahl erfolgte in direkter Ansprache von Besuchern
auf dem Weg zum jeweiligen Einkaufsort oder diesen verlassend auf freiwilliger Basis. Ahnlich
wie bei der telefonischen und Online-Befragung konnte nicht apriori die demografische Struk-
tur der Bevolkerung in der Gesamtstadt nach mannlich/weiblich oder nach Altersgruppen ab-
gebildet werden. Aber die Zusammensetzung der Befragten nach Altersgruppen entspricht
letztlich nahezu genau der der telefonischen und Onlinebefragung. Die meisten Befragten (ca.
88 %) waren Bewohner der Stadt, ca. 60 % aller Befragten weiblich.

Insgesamt ist damit ein durchschnittliches Bild des Verhaltens von Einkaufsbesuchern an we-
sentlichen Handelsstandorten der Stadt abzubilden. Es wurden folgende Fragen gestellt:

J Welche Waren kaufen Sie voraussichtlich heute hier (am Standort XYZ) ein?
# Wie haufig kaufen Sie hier am Standort ein?

# \Waren Sie heute bereits an einem oder mehreren der folgenden Einkaufsstandorte oder
werden diese(n) heute noch aufsuchen?

J Kaufen Sie sonst an einem anderen Standort ein?

N

An welchen der folgenden Standorte kaufen Sie sonst ein?

# Hat sich durch die Corona-Krise Ihr Einkaufsverhalten wahrend der Pandemie generell
verandert und wenn ja, wie?

J \Wie werden Sie voraussichtlich nach der Corona-Krise Ihre Einkdufe tatigen?

Damit kénnen die Erkenntnisse zur Einkaufsorientierung nach Branchen und Standorten, zur
Einkaufshaufigkeit sowie dem Einkaufsverhalten wahrend und nach der Pandemie weiter un-
tersetzt werden, die bereits aus der Bewohnerbefragung ohne direkten Einkaufsortsbezug ge-
wonnen wurden. Die Ergebnisse befinden sich detailliert, grafisch aufbereitet, vollstandig im
Anhang. Zusammenfassend lassen sich folgende Erkenntnisse ableiten:

# 'n den groBeren Einkaufsstatten auBerhalb der Innenstadt sowie im Kaufland Wolfgang-
stralRe und am Luchplatz ist zu Gber 90 % der Lebensmitteleinkauf bestimmend. Biicher,
Schreib- und Spielwaren sowie Zeitschriften werden in den Super- und Verbrauchermark-
ten am Luchplatz, im Kaufland WolfgangstraRe, im Junkerspark, im Damaschke-Center, im
Zentrum von Dessau und am Leipziger Tor mit eingekauft. Bekleidung wird offensichtlich
vorrangig in der Innenstadt bzw. im Zentrum von Dessau sowie auch im Kaufland-Center
Mildensee und im Junkerspark gekauft.
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Abbildung 36: Einkaufsorientierung

Welche Waren kaufen Sie voraussichtlich heute hier am Standort ein?

Einkaufsorientierung (Mehrfachnennungen maglich)

Luchplatz
Kaufland Haupt-Bhf 99,1% 10,4%
Junkerspark, E-Center Porta
FMZ Mannheimer Strafe,... 97,1% 4,4%
Ziebigker Kirche Netto 95,4% 23,0% 21,8%
Schlachthof (Schlachthofstrafie)
Kauflandcenter Mildensee 92,3% 13,2% 44% 13,2%
Damaschke-Center
Innenstadt RoBlau 71,1% 2% 8,4%
Leipziger Tor
Zentrum Dessau, Platz der...
Dessau-Center 50,5% 14,0% 30,1%
B Lebensmittel, Drogeriewaren, Blumen, zool. Bedarf M Biicher, Schreibwaren, Spielwaren, Zeitschriften
NN: 999 m Bekleidung, Schuhe, Sport = Optik, Uhren, Schmuck
® Unterhaltungselektronik / Elektrowaren aller Art M Hausrat / Haushaltswaren / Heimtextilien
H Sonstiges M nichts

F Es besteht eine hohe Einkaufshaufigkeit bei klassischen Super- und Verbrauchermarkten
mit breiterem Sortiment.

Abbildung 37: Einkaufshaufigkeit

Wie haufig kaufen Sie hier am Standort ein?*

Einkaufshiufigkeit

4 Luchpiat: Y S e I
Damaschke-Center
Kaufland Haupt-Bhf
Junkerspark, E-Center Porta  ER:¥ [ 15,1%
Schlachthof (SchlachthofstraRe) 21,3% 51,3% 20,0%
\QAZ hei StraBe, Kaufland Aldi+Edeka (%474 59,7% 19,4%
Innenstadt RoRlau
Leipziger Tor [JEEWNES 49,4% 13,0%
Ziebigker Kirche Netto WA 55,2% 32,2%
Dessau-Center 16,0% 43,6% 8,5%
Kauflandcenter Mildensee W[ 50,5% 16,5%
Zentrum Dessau, Platz der deutschen Einheit
N 1005 W tdglich  mmind. 1x wichentlich ~ ®alle 1-2 Wochen ~ malle 1-2 Monate M seltener M nie
# Dieklassischen ,Nahversorger” und die beiden Innenstadte haben eine hohe Einkaufspra-
ferenz.
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Abbildung 38: Weitere Einkaufsstattenwahl

Kaufen Sie sonst an einem anderen Standort ein?

Wahl Einkaufsalternativen

( Luchplatz 80,3% \
Innenstadt RoBlau 71,1%
Platz der deutschen Einheit 69,9%
Ziebigker Kirche Netto 62,1%
Leipziger Tor 59,7%
\_ Schlachthof 57,5% -/
Junkerspark 24,4%
FMZ Mannheimer Strae 23,6%
Kaufland Haupt-Bhf 21,9%

Dessau-Center

16,0%
86,7% 13,3%
87,8% 12,2%

H ja, sonst kaufe ich an einem anderen Standort ein

Kauflandcenter Mildensee

Damaschke-Center

NN: 1.000
nein, sonst kaufe ich auch an diesem Standort ein

J Uber 70 % der Befragten kauften genauso hiufig oder sogar bewusster und mehr in der
Innenstadt wahrend der Pandemie ein.

Abbildung 39: Einkaufsverhalten wahrend der Pandemie

Hat sich durch die Corona-Krise Ihr Einkaufsverhalten wahrend der Pandemie generell verdndert und wenn ja, wie?

M Ich kaufe bewusst mehr in der Innenstadt
ein, um die lokalen Anbieter zu starken.

Veréanderung Einkaufsverfhalten nach Pandemie in %

| 75,6%
86,7%

Kauflandcenter Mildensee

Innenstadt RoBlau

Zentrum Dessau, Platz der...
. 79,1% Ich besuche die Innenstadt und lokale
Luchplatz [ 77,0% Héndler genauso haufig wie vor der Corona-
Krise.
Damaschke-Center 76,8%
Ziebigker Kirche Netto 75,9%
M Ich besuche die Innenstadt und andere
Dessau-Center . 72,3% lokale Handler seltener als vor der Corona-
Kaufland Haupt-Bhf - 70,1% Krise, da ich verstarkt online bei
lokalen Handlern oder lokalen Marktplatzen
Schlachthof (SchlachthofstraRe) 73,8% einkaufe.
FMZ Mannheimer StraRe,... [ 68,1% M Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Junkerspark, E-Center Porte I 58,1% Krise, da ich verstarkt bei groBen Online-
Leipziger Tor 67'1% Portalen, -Marktplatzen oder -Handlern

NN: 1.004 einkaufe.

J Uber 90 % der Befragten wollen die Innenstadt und lokale Handler nach der Pandemie
genauso haufig besuchen wie vorher.
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Abbildung 40: Einkaufsverhalten nach der Pandemie

Wie werden Sie voraussichtlich nach der Corona-Krise lhre Einkdufe tatigen?

B Ich werde bewusst mehr in der Innenstadt

Leipziger Tor 94,7% I einkaufen, um die lokalen Anbieter zu
starken.
Schlachthof (SchlachthofstraRBe) 93,8% |
Ziebigker Kirche Netto 9
& 93'1/6 . Ich werde die Innenstadt und lokale
Innenstadt RoRlau 92 8% I Handler genauso haufig besuchen wie vor
’ der Corona-Krise.
Luchplatz | 90,2% |
i )
FMZ Mannheimer Strale, Kaufland... T 73,2% | e werde die Innenctadt und andere
junkerspark, E-Center Porta 12,8% 77’9% lokale Handler seltener als vor der )
Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
Dessau-Center [Jij 83,0% || online bei lokalen Handlern oder lokalen
Marktplatzen einkaufen werde.
Kaufland Haupt-Bhf . 83’2% Ich werde die Innenstadt und andere
Zentrum Dessau, Platz der... lokale Handler seltener als vor der
’ l 81'4% I Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
Damaschke-Center 84.1% . bei groRen Online-Portalen, -
’ Marktplatzen oder -Handlern einkaufen
nN:1.00a Kauflandcenter Mildensee IR 73,6% || werde.

Flr die unmittelbar an den Einkaufsstandorten Befragten haben die jeweiligen Standorte eine
hohe Bedeutung zur Versorgung mit Waren des Grundbedarfs. Die Innenstadte werden als
attraktive Einkaufsstandorte sogar haufiger und bewusst besucht.

9.3 Passantenfrequenzmessung

Die Passantenfrequenzmessung erstreckte sich auf insgesamt neun Standorte in den Kernbe-
reichen von Dessau und Rol’lau. Das Datum gibt das Enddatum der jeweils 14-tdgigen Zdhlung

an.
F KavalierstraRe 07.09.2021
J Rathaus 07.09.2021
# Dessau Center 14.09.2021
F \Wagner-Passage 14.09.2021
# Damaschke-Center 22.09.2021
J Schlachthof 22.09.2021
# HauptstralRe RoRlau 29.09.2021
F Luchplatz 29.09.2021
# KornhausstraRe Ziebigk, Norma 06.10.2021

Da die Zahlung ausschlieRlich in digitalisierter Form mit spezifischen Messgerdten Uber den
gesamten Zeitraum von jeweils ca. 14 Tagen vorgenommen wurde, ist zunachst von einer ho-
hen Genauigkeit der gezdhlten Passanten ohne Ubertragungsfehler von Zhlern auszugehen.
Andererseits wird die Exaktheit der Daten dadurch geschmalert, dass verschiedene Einfluss-
faktoren vor Ort die Ergebnisse einer genauen Passantenfrequenzmessung mehr oder weni-
ger beeinflussen kdnnen. So bedingt bereits der Mikrostandort zur Aufhdngung, inwiefern
evtl. zusatzliche Elemente wie Einkaufswagen, vorbeifahrende Fahrrader, zuséatzliche Kinder-
wagen, stehende und sich im Z&hlradius nur zeitweise bewegende (wartende Kunden) oder
auch andere Gegenstande wie zeitweise aufgestellte Warentréger, Aufsteller etc. die Zahlun-
gen nach oben beeinflussen. Genauso kann die Verstellung durch parkende Fahrrader, Wagen,
Klein-Mobile etc. die Zahlung verhindern. Da im Interesse der Ermittlung von Daten an mog-
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lichst vielen Zahlstandorten die beiden Zahlgerate jeweils parallel an zwei Standorten gleich-
zeitig zum Einsatz kamen, sind auch jeweils nur die Passanten an einem Ein- bzw. Ausgang
gezahlt worden. Fur die Gberwiegende Anzahl an Standorten war dies unerheblich, jedoch be-
sitzen z. B. die Einkaufscenter Dessau-Center, Wagner-Passage sowie auch Luchstrale meh-
rere Eingange, beim Dessau-Center neben dem Eingang zur Kreuzung Askanische/FranzstralRe
den Hauptzugang vom Parkhaus fir PKW-Besucher Uber die erste Etage. Der Frequenzver-
gleich Uber die gezahlten Besucher ist nur unter den fuBlaufigen Passanten moglich und lasst
keine Ruckschlisse auf die Gesamtbesucherzahl zu. Auswertbar sind eher die Frequenzver-
ldufe Uber die Wochentage in den jeweils im 14-Tage-Rhythmus gezdhlten Passanten im 24 h-
Verlauf je Tag.

Vorbehaltlich aller voran beschriebenen Unwdgbarkeiten in der Frequenzmessung kénnen im
Allgemeinen folgende Aussagen getroffen werden:

F n der Innenstadt — beidseitig des Rathauscenters - wurden die hdochsten fullaufigen Be-
sucherfrequenzen registriert.

F 7wischen 4.000 und knapp 7.000 fuBlaufige Besucher sind je Wochentag im Zentrum bzw.
den innerstadtischen Einkaufszentren gezahlt worden. Wesentlich geringer sind die re-
gistrierten Passanten an den Standorten mit vorrangig einem bzw. zwei Supermarkt- und
Lebensmitteldiscountbetrieben wie Schlachthof, Luchplatz, Damaschke-Center und dem
typischen wohnortnahen Versorgungszentrum Ziebigk. Eine Frequentierung zwischen
1.000 und 2.500 Passanten pro Tag entspricht jedoch dieser ausschlieRlichen Fokussie-
rung auf ein bzw. zwei Betriebe gegeniber der breiteren Angebotsvielfalt und damit Aus-
wahlmadglichkeiten in den Zentren.

#J Die hochste Zahl wurde dabei an den Wochentagen Mittwoch, Donnerstag und Freitag
gezahlt. In den typischen Grundversorgungsstandorten Schlachthof, Damaschke-Center,
Luchplatz sowie auch im Dessau-Center ist dariber hinaus aber insbesondere der Samstag
offensichtlich der Haupteinkaufstag.

F Als durchaus interessant ist eine registrierte Besonderheit zu werten: An Regentagen ist
an allen Standorten ein signifikanter Besucherriickgang dort zu verzeichnen, wo die Besu-
cher nicht ,trockenen FulRes” vom PKW in die Einkaufsstdtte gehen kénnen. D. h. im Um-
kehrschluss, dass lediglich im Dessau-Center die Besucherfrequenz gegeniber anderen
Tagen gleichbleibend war.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die Frequentierung der untersuchten Einkaufsstatten in
seiner Rangfolge der Marktbedeutung entspricht wie folgt:

1. Innerstadtische Einkaufscenter Rathauscenter, Dessau-Center, Wagnerpassage
2. Bedeutende Nahversorgungsbereiche wie Damaschke-Center, Luchplatz und Ziebigk
3. Stadtteilzentrum HauptstralRe RoRRlau und Schlachthof.

Uber eine Wiederholung dieser Frequenzmessung, z. B. nach einem Jahr, lassen sich die Er-
gebnisse besser interpretieren, indem die sich die Mess-Daten entweder bestdtigen oder in
ihrer Abweichung entsprechend neu zu interpretieren sind. In jedem Falle kann dann auch ein
besserer Zeitvergleich vorgenommen werden.
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9.4 Meinungsbildung Gewerbetreibende

Die Befragung von Gewerbetreibenden wurde ca. 45 ausgewahlten Firmen bzw. Personen mit
ihrem Geschaft/Betrieb in der Innenstadt von Dessau (34) und RoRlau (11) direkt Gbermittelt
mit der Bitte um Beteiligung. Damit sollte gewahrleistet sein, dass nur die Akteure teilnehmen,
die sich auch tatsachlich mit den Entwicklungen in den jeweiligen Zentren beschéftigen bzw.
diese aus gewerblicher Sicht konkret einschatzen kdnnen Es beteiligten sich lediglich neun
Gewerbetreibende an dieser Befragung, deshalb konnten nur wenige Abfragen als tendenzi-
elle Aussagen mit mehrheitlich gleichen Antworten ausgewertet werden. Dies ist dann der
Fall, wenn mindestens vier der sechs Befragten die gleiche Antwortmoglichkeit gewahlt ha-
ben.

Bei der Bewertung der Attraktivitdt der Innenstadt von Dessau wurden Uberwiegend die man-
gelnde Angebotsvielfalt und das Qualitatsniveau des Angebots als iberwiegend negativ einge-
schatzt. Uberwiegend positiv wurden die Offnungszeiten, Ordnung und Sicherheit sowie die
Sauberkeit bewertet. Das mangelnde Angebot an 6ffentlichen Toiletten wurde Uberwiegend
negativ angemerkt. SchlielRlich erhielt auch die Einkaufatmosphare eine signifikant negative
Bewertung.

Bei einer zumindest von der Halfte der Befragten eingeschéatzten Verbesserung der Attraktivi-
tat der Innenstadt in den letzten drei bis finf Jahren wurden folgende Verbesserungsvor-
schlage benannt:

J Parkmoglichkeiten erweitern
F Aufenthaltsqualitat verbessern (z. B. Griin, Spielplatze)
Verbesserung der Geschaftsprasentationen

Zusammenarbeit / Kommunikation mit der Stadtverwaltung

N NN

stadtebauliche Aufwertung / Moblierung des 6ffentlichen Raumes (z. B. Banke, Miillbe-
hélter, Pflanzkubel)

Gleich bzw. mehr als die Halfte der Befragten benennt die Leerstandsbehebung und die At-
traktivierung des Einzelhandels in der Innenstadt als wesentliche Aufgaben. Fast alle befragten
Gewerbetreibenden hatten mit Umsatzrickgdngen wahrend der Corona-Pandemie zu kdamp-
fen. Die Halfte mochte weiterarbeiten wie bisher. Nur vereinzelt sind Investitionen geplant
oder man hat mit der Nachfolge Probleme.

Auf die Frage nach der Nutzung digitaler Leistungen antworteten gleich oder mehr als die
Halfte, folgende Instrumente der Digitalisierung zu verwenden:

J ceigene Homepage
J Betriebsauftritt in sozialen Netzwerken (z. B. Facebook)
& Nutzung von sozialen Medien fir Kommunikation und Werbung

Diese Leistungen sowie auch einen eigenen Online-Shop will in Zukunft die Mehrheit der Be-
fragten auch nutzen.

Bereits mit der geringen Teilnahme und den Uberwiegend kritischen Anmerkungen wird deut-
lich, dass schon mit einem grofReren Engagement fiir die Innenstadt, der Teilhabe an Veréan-
derungen, ein erster neuer Schritt zu Verbesserungen zu gehen sein sollte.
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9.5 Fazit aus Befragungen und Zahlungen

Die Befragungs- und Untersuchungsergebnisse hinsichtlich Besucher- und Kundenverhalten
zeigen, dass es eine durchaus positive Basis zur Starkung der innerstadtischen Zentren in Des-
sau und partiell auch in RoRlau, d. h. in Bezug auf die Bewertung der RoBlauer selbst fiir ihre
Zentren zur Nahversorgung, gibt. Weiterhin ist zu konstatieren, dass die Center-Struktur in der
Kernstadt Dessau sowie auch in den Wohngebieten insbesondere zur wohnortnahen Versor-
gung verstarkt frequentiert und zur Grund- sowie ergédnzenden Versorgung genutzt wird.

Durchgehend am besten werden fiir beide Innenstddte — wenn auch differenziert- die Off-
nungszeiten, Ordnung und Sicherheit sowie Sauberkeit (als Grundanforderungen fir eine at-
traktive Innenstadt) bewertet. Eher weniger positiv werden die Atmosphére und Vielfalt an
Angeboten sowie Veranstaltungen gewertet.

Die nahezu ausschlielRliche Einkaufsorientierung in den Branchen des Grundbedarfs auf die
bedeutenden Einkaufsagglomerationen in Dessau sowie auch die Uberwiegende Orientierung
auf alle Einkaufsstatten innerhalb der Gesamtstadt bestarkt die wichtige Versorgungsbedeu-
tung derselben sowie insgesamt des vorhandenen lokalen Handels. Abwanderungen in andere
Einkaufsstandorte auRerhalb von Dessau-RoRlau sind eher als untergeordnet zu sehen. Be-
sorgniserregender ist eher der Wandel im Verbraucherverhalten nach der Pandemiezeit mit
einer partiellen Abkehr vom Einkauf in der Innenstadt hin zu verstarktem Online-Einkauf zu
sehen. Viele der Kunden konnten sicher nur mit erheblichen Aufwendungen, z. B. in groRere
Angebotsvielfalt und hohere Qualitat sowie bessere Aufenthaltsqualitat zurtickgeholt werden.

Es erscheint deshalb eher eine sinnvolle Strategie zu sein, die Starken der Innenstadt weiter
zu nutzen und realisierbare Anpassungen in der Quantitdt und Qualitat des Einzelhandelsan-
gebotes bei zu verbessernden Rahmenbedingungen in der Aufenthaltsqualitat auszubauen.
Zusatzlich kdnnen bisher schon genutzte Kopplungen mit anderen Angeboten aulRerhalb des
Einzelhandels, also neben den gastronomischen Angeboten auch Dienstleistungs-, soziale Be-
reiche oder Kunst-, Kultur- und Freizeitangebote die Frequentierung der Innenstadte weiter
erhoéhen.
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lll.  Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel in Dessau-Rof3lau

1. Ubergeordnete Faktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklungen

Als zentraler Veranderungsfaktor der Einzelhandelsentwicklung ist die Digitalisierung heraus-
zustellen: Die Folgen sind vor allem im Nonfood-Segment bei den zentrenpragenden Sorti-
menten offensichtlich. So zahlen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit &
Hobby zu den Banchen, welche die hdchsten Umsatzanteile an den Onlinehandel abgegeben
haben. Im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich (Fast Moving Consumer Goods; FMCG)
zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemuihungen der (Online-)Handler zum Aufbau
ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Seit 2020 expandieren Lieferdienste wie
Gorillas oder Flink in deutschen GroRstadten, wo sie Lieferungen innerhalb von 10 Minuten
anbieten. Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwéacheren Raumen hingegen, wo der Onli-
nelebensmittelhandel einen tatsdachlichen Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit
darstellen kdnnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Geschaftsmodell entwickelt.
Aktuell erreicht der Onlinevertriebskanal Gber den gesamten Lebensmittel- und Drogeriewa-
renhandel einen Umsatzanteil von ca. 2 %. Dennoch haben sich alle relevanten Handler dem
Thema angenommen.

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage zeigt der Onlinehandel auch in
Zukunft ungebrochen hohe Markanteile in den einzelnen Branchen. Diese schlagen sich nicht
nur in den etablierten Branchen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit &
Hobby nieder, sondern zunehmend auch bei den Themen Heimwerken & Garten, Wohnen &
Einrichten oder Spezialartikeln aller anderen Warengruppen. Beférdert wird der Onlinehandel
durch eine zunehmende Internetaffinitdt aller Altersgruppen, eine bessere Versorgung mit
schnellem Internet sowie dem wachsenden technischen Ausstattungsgrad (PCs, Laptops,
Notebooks, Tablets). Hinzu kommen die flaichendeckende und intensive Nutzung von Smart-
phones und die damit verbundenen Zugangsmoglichkeiten zu Mobile-Commerce-Angeboten.
Derzeit wirken sich jedoch diverse wirtschaftliche Unsicherheiten wie der Ukraine-Krieg, die
Inflation, die steigenden Energiekosten sowie die Lieferkettenschwierigkeiten auf die Kauf-
kraft der Verbraucher aus. Somit kommt es zumindest kurzfristig zu krisenbedingten Kaufkraft-
und damit auch Umsatzriickgangen.

Vor dem Hintergrund dieser Gbergeordneten Entwicklungen ist auch fir den Handelsstandort
Dessau-RoRlau davon auszugehen, dass sich die Marktanteile des Onlinehandels weiter erho-
hen werden —mit entsprechenden Effekten auf den stationdren Handel bzw. die Flachennach-
frage. In welchem Umfang sich der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel vor allem auf-
grund logistischer Entwicklungen verandern wird, ist noch nicht abschliefend geklart. Fest
steht jedoch, dass neben den moglichen Rickwirkungen auf die Nachfrage nach stationarer
Handelsflache vor allem die Nachfrage nach Verkehrs- und Logistikflachen eine mindestens
gleich starke Relevanz besitzen dirfte. Konkrete Prognosen zu moglichen Auswirkungen des
Onlinehandels auf die stationare Flachennachfrage sind aktuell jedoch unserids.

Verstarkt wird die ricklaufige Flachennachfrage zusatzlich durch die sich aktuell vollziehende
Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutsch-
land (HDE) oder das Instituts fir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass kurzfristig rd.
50.000 Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der Corona-Krise ver-
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bundenen Beschrankungen aus dem Markt ausscheiden kénnten. Dies trafe vor allem innen-
stadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie die Elektrobran-
che (vor allem Unterhaltungselektronik); diese Warengruppen sind schon heute einer deutli-
chen Onlineaffinitdat unterworfen. Wenngleich sich das Bild der klassischen Innenstadtsorti-
mente zuklnftig wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennachfrage
die Moglichkeit, vermeintlich ,neue” Nutzungen in die Innenstadte zu bringen. Denkbar ist
hierbei vor allem eine Nutzungsverschiebung in Richtung Wohnen und Arbeiten sowie Raum
flr experimentelle Anséatze (z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen). Als zielfiihrend
werden dabei integrierte Handlungsansatze erkannt, die neben klassischen Themenfeldern
wie dem der Stadtsanierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (und letztlich auch Verweil-
dauer und somit Frequenz) auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadtnutzer (Eigenti-
mer, Mieter, Kunden, Politik & Verwaltung) zusammenbringen.

2. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Im Zeitraum zwischen 2010 und 2020 war flr Dessau-Rofilau eine rlickldufige Bevolkerungs-
entwicklung zu konstatieren. So sank die Bevdlkerung von 86.900 Einwohnern im Jahr 2010
auf ca. 79.350 im Jahr 2020. Das entspricht einem Rickgang um ca. 9 %.

Gemal der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalt wird fur die Stadt Dessau-Rof3lau ein weiterer Rlickgang in den nachsten Jahren prog-
nostiziert®. So soll die Bevdlkerung im Jahr 2035 noch 65.775 Einwohner betragen. Gegeniiber
2020 wiirde also die Anzahl der Einwohner um weitere ca. 17 % zuriickgehen. Uberdurch-
schnittlich stark betroffen vom Riickgang sind die Altersgruppen < 10 Jahre und zwischen 25
—55 Jahren.

Bis zum Jahr 2035 wird im Marktgebiet von Dessau-Rofllau zudem ein Bevdlkerungsriickgang
auf rd. 253.750 Einwohner prognostiziert, wobei alle drei Einzugsgebietszonen betroffen sind.
Ausgehend vom aktuellen Bevélkerungsstand werden Dessau- RoRlau selbst und der Zone |l
eine Reduktion der Einwohner um rd. 16 % vorhergesagt (rd. 65.780 bzw. 62.170 Einwohner).
In der Zone Ill wird ein Rickgang um rd. 15 % prognostiziert (rd. 125.810 Einwohner).>®

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Dessau-RoRlau bis zum Jahr 2035 wird also
besonders beeinflusst vom Rlckgang der Bevolkerung. Als zweiten Einflussfaktor ist die zu-
kiinftige Entwicklung der Kaufkraft pro Kopf sowie das Verbraucher- und Ausgabeverhaltens
zu sehen. Trotz auch weiterhin zu prognostizierender leicht steigender nominaler Pro-Kopf-
Ausgabewerte, die aus der Einkommensentwicklung resultieren, ist kaum von steigenden Aus-
gaben pro Kopf im lokalen Einzelhandel auszugehen. Ferner tragt auch die zunehmende Alte-
rung der Bevolkerung mit einem hoheren Einwohneranteil im Rentenalter zu einer Reduzie-
rung der Nachfrage bei. Hier besteht auch in der Forschung eine gewisse Unsicherheit, da
mehrere Einflussfaktoren wie Verschiebung der Ausgaben zwischen Einzelhandel im engeren
und weiteren Sinn, zwischen Lebensunterhaltungskosten (Miete, Heizung, Strom etc.) und an-
deren Ausgaben z. B. fUr Freizeit, Kultur, Tourismus sowie nicht zuletzt die Entwicklung des

87 Regionalisierte Bevolkerungsprognose, Prognostizierter Bevolkerungsstand Sachsen-Anhalt und kreisfreie
Stadt-Dessau Rofilau, 2021

97 Bevolkerungsvorausberechnung 2019 — 2035, statistisches Landesamt Juni 2021, GMA-Berechnungen 2022.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

Onlinehandels zu strukturellen Verdanderungen bei Branchenumséatzen im lokalen Einzelhan-
del fihren. Durch den gravierenden Riickgang der Bevolkerung wird sich der Einzelhandel in
Dessau-RoRlau zukinftig in einem kaufkraftseitig schrumpfenden Umfeld behaupten missen,
wobei die einzelnen Branchen davon unterschiedlich betroffen sein werden. Es sind daher be-
sondere Anstrengungen vonnoten, um die Kaufkraftbindung im Marktgebiet der Stadt, den
zentralen Versorgungsbereichen und aus dem zuzuordnenden Einzugsgebiet zu erhalte.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Entsprechend der Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Dessau-RoRlau und im Ab-
gleich mit Entwicklungspotenzialen aus der Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose, der Ablei-
tung von allgemeinen Entwicklungstrends im Verbraucherverhalten sowie der standortbezo-
genen Faktoren kénnen branchenbezogene Szenarien aufgezeigt werden. Diese verbalen Ein-
schatzungen erheben jedoch keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und kénnen auch keine
quantitativen Entwicklungskorridore benennen. Dies verbietet einerseits mittlerweile auch die
Europédische Gesetzgebung® sowie die Komplexitat der Einflussfaktoren zur Bestimmung von
detaillierten Flachenpotenzialen. SchliefRlich ist bei der Entwicklung der Gesamtkaufkraft (s.
Kapitel I11.2) kaum von positiven Entwicklungspotenzialen in den einzelnen Branchen auszuge-
hen. Vordergrindig spielen also strukturelle Konsolidierungen in Bezug auf die Erhaltung und
Starkung einzelner Betriebstypen, Standorte bzw. Lagen und zentraler Versorgungsbereiche
eine gewichtige Rolle zur Erhaltung und Starkung der gesamten Einzelhandelsstrukturen

Branchenbezogene Einzelanmerkungen sind mit nachfolgender tabellarischer Ubersicht auf-
gefihrt.

Tabelle 10:  Branchenbezogene Entwicklungspotenziale einfligen.

Aktuelle Ausstattung Empfehlungen

Nahrungs- = quantitativ: insgesamt sehr gute Aus- =  Sicherung des bestehenden Ver-
und stattung (618 m? / 1.000 EW) sorgungsnetzes, v. a. in den Stadt-
Genussmittel | ®  qualitativ: die Betriebstypen groRe Ver- und Ortsteilen bzw. Wohngebie-
brauchermarkte, Supermarkte und Dis- ten
counter vorhanden, bei groRen Ver- =  tlw. Modernisierung / Erweiterung
brauchermarkten Kaufland (3x) domi- von Markten empfehlenswert
nierend, mit 6 Supermarkten und ca. 30 (insbesondere Forderung von La-
Discountern umfassende Grundversor- den in den Ortsteilen, auch ohne
gung bei Lebensmitteln, nur ein kleiner Beschrdankung der Verkaufsflache
Biomarkt vorhanden. kleiner groRflachiger Betriebe)
= raumlich: gute rdumliche Verteilung, in | =  Qualifizierung des Lebensmittelan-
der Kernstadt in Nord-Stid-Ausdehnung, gebotes mit modernen Biomark-
einzelne Versorgungsliicken in Ortsteilen ten
(wie z. B. in GroRkiihnau, Mosigkau,
Kochstedt, Brambach, Riedmeck) oder
grolReren Wohngebieten (wie z. B. in
Kreuzberge, Mildensee, Waldesruh in
Rollau)

60 RICHTLINIE 2006/123/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 12. Dezember 2006 (iber
Dienstleistungen im Binnenmarkt. s. Amtsblatt der Europdischen Union vom 27.12.2006
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Aktuelle Ausstattung Empfehlungen

Gesundheit, | " guantitativ: gute Ausstattung vorhan- = Potenziale im gehobenen Kosme-
Korperpflege, den (69 m*/1.000 EW) mit fiinf groRe- tik-Bereich vorhanden
Apotheken, ren Drogeriemadrkten, vorrangig in der ) )
Sanitatshaus, Innenstadt bzw. Stadtteilzentrum RoR- | ™  Erhaltung der Drogeriefachmarkte
Orthopidie lau, ausreichendes Angebot Apotheken
(ca. 20) und Sanitatshauser (ca. 15)
= gualitativ: Betriebstyp Fachmarkt Dro-
gerie Uberwiegt, kaum noch kleinere
Fachgeschafte mit Kosmetik/Parfime-
rie
= r3dumlich: gute raumliche Verteilung bei
allen Teilsortimenten, vorrangig in den
Zentren
Blumen, = quantitativ: im Sortiment Blumen, = kein akuter Bedarf
zoologischer Pflanzen gute Aussta’stung; bei zoqlogi— = Erginzungen im Fachmarktbereich
Bedarf schem“Bedarf.Fachma.rkt.e unq kIeme grundstzlich noch darstellbar
Geschaéfte gleichverteilt (jeweils 3, ins-
gesamt 40 m? / 1.000 EW)
= qualitativ: zahlreiche Fachgeschéafte
Blumen im gesamten Stadtgebiet
= rdumlich: groRere Anbieter fir zoologi-
schen Bedarf nur in dezentralen Fach-
markt-Standorten
Bucher, = quantitativ: unterdurchschnittliche Aus- | = kein akuter Ansiedlungs-Bedarf;
Schreib- und stattung (28 m2/ 1.000 EW), nur zwei weitere Ansiedlungspotenziale be-
Spielwaren Anbieter mit Hauptsortiment Spielwa- dingt durch branchenspezifische
ren ansassig, je 1x im Zentrum und in Rahmenbedingungen beschrankt
Mildensee) (v. a. Randsortimente Spielwaren
= qualitativ: mit Thalia und zwei kleineren In Verbraucher- u.a. Fachmrk-
Buchldden nur schmales Angebot (ne- ten), aber i. d. R. hoher Anteil des
g .
ben Randsortimenten in groRen Ver- Online-Handels)
braucher- und Supermarkten) =  Angebote in der Innenstadt bei
= raumlich: jeweils grofRte Anbieter in Buicher und.Schre|bwar?n auch in
den Branchen in der Innenstadt den Stadtteilen unterstiitzen
Bekleidung, | = quantitativ: noch gute Ausstattung fir | ®  v. a. Sicherung der Magnetbe-
Schuhe, ein Oberzentrum (357 m?/ 1.000 EW) triebe
Sport™ = qualitativ: Betriebstypenmix durch =  weitere Ansiedlungspotenziale be-
Wegfall Warenhaus (Galeria Karstadt dingt durch branchenspezifische
Kaufhof) und C&A eingeschrankt, vor- Rahmenbedingungen beschrankt
rangig konsumige und Fachmarktspezi- (i. d. R. hoher Anteil des Online-
fische Angebote, Handels), aber grundsatzlich mog-
= raumlich: alle groReren Anbieter lich
(>1.000 m?) in der Innenstadt bis auf =  Vorrangstellung der Innenstadt si-
Woolworth, chern und weiterentwickeln, Ver-
meidung weiterer Anbieter insbe-
sondere mit Sortiment Sportbe-
kleidung und -schuhe in dezentra-
len Lagen

61 Sportbekleidung, -schuhe; ohne Sportgerate
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Aktuelle Ausstattung Empfehlungen

Elektrowa-
ren,
Medien, Foto

guantitativ: trotz Saturn-Schliefung
noch durchschnittliche Ausstattung
vorhanden (81 m2/1.000 EW)

qualitativ: mit Media-Markt und Medi-
Max noch zwei groRRe Elektrofach-
markte (>1.000m?), sonst jedoch nur
sehr kleine Geschéfte auch bei Elektro-
waren

rdumlich: groRte Anbieter auRerhalb
der Innenstadt angesiedelt, nur Tele-
kommunikations-Betriebe schwer-
punktmdRig in der Innenstadt ansdssig

Ansiedlung / Verlagerung eines
grol¥flachigen Elektrofachmarktes
in der / in die Innenstadt unter
Frequenzgesichtspunkten grund-
satzlich winschenswert

Erganzung von Anbietern in der
Innenstadt sinnvoll

Vermeidung einer weiteren Star-
kung der Gewerbegebiete als Kon-
kurrenzstandorte zur Innenstadt
(Ausnahme: Anbieter mit rein
nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent, z. B. Haushaltsgerate, o-
der Verlagerungen)

Hausrat, Ein-
richtung, Mo6-
bel

quantitativ: Gberdurchschnittliche Aus-
stattung (628 m? / 1.000 EW)

qualitativ: vorhandener Betriebstypen-
mix mit groRen und kleineren Mdbelan-
bietern, mit diversen Fachmarktkon-
zepten bei Hausrat und Einrichtungsbe-
darf ausreichend, durch vier Mobelan-
bieter >3.000m? gute Angebotsbreite

rdumlich: vielseitiges Angebot in den
Sortimenten Hausrat und Einrichtung in
der Innenstadt und dezentralen Lagen

Ergdnzungen bei Fachgeschaften
im hoherwertigen Mobel- und
Hausratbereich in der Innenstadt
grundsatzlich sinnvoll und win-
schenswert

insgesamt kein akuter Handlungs-
bedarf

Erhalt, Stabilisierung und mode-
rate Erweiterungen von Bestands-
betrieben erwinscht

Bau-, Heim-
werker-, Gar-
tenbedarf

guantitativ: gute Ausstattung vorhan-
den (400 m? / 1.000 EW)

qualitativ: mehrere grofflachige, zeit-
gemaRe Anbieter (u. a. Globus, Bau-
haus, Toom), erganzt durch eine Viel-
zahl von Fach- und Spezialanbietern

raumlich: Einzelhandelsangebot sorti-
mentstypisch und standortgerecht vor-
rangig auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in den Gewerbegebie-
ten angesiedelt, keine Gartenfach-
markte im gesamten Stadtgebiet

kein akuter Bedarf; Erganzungen
mit Spezialanbietern (z. B. Teppi-
che / Bodenbelage) jedoch grund-
satzlich moglich

Lenkung ggf. kiinftiger Anfragen
(groRflachiger) Bau- / Heimwerker-
und Gartenmadrkte an stadtebau-
lich geeigneten, zentralen wie
auch dezentralen Standorte, klein-
flachige Spezialanbieter auch in
der Innenstadt sinnvolle Ergan-
zung

Optik, Uhren
/ Schmuck

guantitativ: fur ein Oberzentrum durch-
schnittliche Ausstattung (21 m? / 1.000
EW)

qualitativ: hohe Anzahl von kleineren
Fachgeschaften

raumlich: Anbieter Uberwiegend auf die
Innenstadt konzentriert, sonst in Fach-
marktzentren

kein akuter Bedarf; Erganzungen
in der Innenstadt jedoch grund-
satzlich moglich
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Aktuelle Ausstattung Empfehlungen

sonstige Sor- | = quantitativ: unterdurchschnittliche Aus- | = weitere branchen- und betriebsty-

timente®? stattung bei Autoteile und Zubehor, penspezifische Ansiedlungen und
nur einzelne weitere Sortimente (Mo- Ergdnzungen grundsatzlich dar-
dellbahn, Erotik, ADAC.), Fahrradanbie- stellbar (z. B. Fachmarke fur Ba-
ter vorwiegend in der Innenstadt sowie byartikel, Fahrrader), jedoch ent-
den Stadtteil- und Nahversorgungszen- sprechend ihrer Zentrenrelevanz
tren angesiedelt, kein groRerer Fahr- in den zentralen Versorgungsbe-
radfachmarkt vorhanden (alle < 400 reichen
m’) =  Standortgerechte Lenkung bzw.

= qualitativ: mehrere kleinere Fachge- Steuerung von Anbietern mit

schéfte vorhanden sonstigen Sortimenten entspre-

chend des Kernsortiments, v. a.
von Betrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten in die ZVB

= rdumlich: Konzentration der Anbieter in
der Innenstadt bzw. Stadtteilzentrum

GMA Zusammenstellung 2022

4, Exkurs Sonder6ffnungszeiten an Sonntagen

4,1 Rechtliche Situation in Deutschland

Der gesetzliche Schutz der Sonn- und Feiertage ist in Artikel 140 des Grundgesetzes verankert,
der u. a. auf den Artikel 139 der deutschen Verfassung (WRV) vom 11. August 1919 Bezug
nimmt:

Artikel 139 (Weimarer Verfassung)

,Der Sonntag und die staatlich anerkannten Feiertage bleiben als Tage der Ar-
beitsruhe und der seelischen Erhebung gesetzlich geschiitzt. 3

Aktuell bildet das bundeseinheitliche Arbeitszeitengesetz die rechtlich verbindliche Vorlage.
So steht laut Arbeitszeitgesetz § 1 Nr. 1 und 2 (ArbZG) der Schutz der Arbeitnehmer im Vor-
dergrund

,1.  die Sicherheit und den Gesundheitsschutz der Arbeitnehmer in der Bundes-
republik Deutschland und in der ausschliefSlichen Wirtschaftszone bei der
Arbeitszeitgestaltung zu gewdhrleisten und die Rahmenbedingungen fiir
flexible Arbeitszeiten zu verbessern sowie

2. den Sonntag und die staatlich anerkannten Feiertage als Tage der Arbeits-
ruhe und der seelischen Erhebung der Arbeitnehmer zu schiitzen.”

Im Gegensatz zum Arbeitszeitengesetz, welches auf Bundesebene angesiedelt ist, sind die La-
deno6ffnungszeiten seit der Foderalismusreform 2006 (wieder) auf Landerebene geregelt. Je-
des Bundesland kann die Offnungszeiten regional anpassen. Hinsichtlich der Sonn- und Feier-
tagsoffnungen bestehen seitdem groRe Unterschiede zwischen den einzelnen Bundeslandern,

SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, grofiteilige Ba-
byartikel;, weiter auch Waffen, Erotik)

63 Vgl. Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland Artikel 140.
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v. a. im Hinblick auf allgemeine Regelungen, zuldssige Warengruppen sowie Ausnahmerege-
lungen flr Kur-, Erholungs-, Wallfahrts- und Ausflugsorte. Beispielsweise liegt die Anzahl zu-
lassiger verkaufsoffener Sonntage fiir 13 Bundeslander bei vier pro Jahr. Berlin (acht festge-
setzte Sonntage zzgl. zwei zusatzliche Sonntage, an denen Betriebe aus besonderem Anlass
offnen kbnnen) und Brandenburg (sechs) weichen nach oben ab, wahrend in Baden-Wiirttem-
berg lediglich drei verkaufsoffene Sonntage zuldssig sind. In Sachsen besteht zudem die Mog-
lichkeit, die vier grundsatzlich erlaubten offenen Sonntagen um einen weiteren offenen Sonn-
tag aus besonderem regionalem Anlass hinzuzufiigen.
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MA

1. Umsetze

Tabelle 11:  Vergleich Regelungen Ladendffnungszeiten nach Bundeslandern
Bundesland alleemeine Regelungen Sonderoffnung Zusatzvereinbarungen
& gelung (Anzahl p.a.) (z. B. welche Tage ausgenommen, Zeiten, Religion)
%Si:émberg n’ﬁ:l:sg:ﬂe]lerls(?g;(;Zrlisglsu;?? um die 3x nicht die Adventssonntage, der Oster- und Pfingstsonntag und die Weihnachtsfeiertage
kein eigenes Ladenoffnungsgesetz, hier
gilt Bundesrecht, generell (mit den ange-
Bayern deuteten Ausnahmen) werktags ein- v
schlieRlich samstags nur von 6 bis 20
Uhr erlaubt
"6x24-Regelung", ausnahmsweise
Berlin* Sonntagsoffnung fur bestimmte Ver- 8 x von 13 bis 20 Uhr
kaufsstellen
"6x24-Regelung", ausgeschlossen sind
dabei jedoch Karfreitag, Ostersonntag, )
Brandenburg Pfingstsonntag, Volkstrauertag, Toten- 8x von 13 bis 20 Uhr
sonntag und Feiertage im Dezember.
Bremen "6x24-Regelung" 4x max. je 5 Stunden
Hamburg "6x24-Regelung" 4x max.je 5 Stunden
Hessen "6x24-Regelung" 4x max. je 6 Stunden
"5x24-Regelung”, d.h. Geschafte konnen "Baderreglung": i.n “Kur.— und Erholungsorten, Weltkulturerbeit'a.i.tten sowig in anerkannten Ausﬂ.ugs—
Mecklenburg- ) > : orten und Ortsteilen mit besonders starkem Fremdenverkehr" Offnungszeiten auRerhalb der Zeit
montags bis freitags rund um die Uhr Ax ) . ) ) ) )
Vorpommern | . . der Hauptgottesdienste zuldssig; ausgenommen hiervon ist wiederum der Dezember, mit Ausnahme
offnen; samstags bis max. 22 Uhr
des 1. Advent.
Niedersachsen | "6x24-Regelung" 4x max.je 5 Stunden , ausnahmsweise (neben Apotheken, Tankstellen, Bahnhofen etc.) erlaubt an Kur-
& & und Erholungsorten sowie bestimmten Wallfahrtsorten, an Ausflugsorten 8 x im Jahr moglich
Nordrhein- "6x24-Regelung” 3x max.je 5 Stunden ab 13 Uhr, aber darunter nur ein Adventssonntag, in Kurorten u. . an bis zu 40
Westfalen g & Sonntagen im Jahr bis zu 8 Stunden 6ffnen moglich
Rheinland-Pfalz werktags (6 Tage die Woche), 4x bestimmte Sonntage, darunter die Adventssonntage, ausgenommen, nicht zwischen 6 und 11 Uhr

zwischen 6 und 22 Uhr
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Beraten. Umsetze

Bundesland alleemeine Regelungen Sonderoffnung Zusatzvereinbarungen
& gelung (Anzahl p.a.) (z. B. welche Tage ausgenommen, Zeiten, Religion)

werktags (6 Tage die Woche), . ) .

Saarland ) 4x bestimmte Sonn- und Feiertage ausgenommen, u.a. alle Sonntage im Dezember
zwischen 6 und 20 Uhr

Sachsen werktags (6 Tage die Woche), 4 x an finf Tagen im Jahr Offnungszeiten die Nacht hindurch verldngert werden - vor Sonn- und Feierta-
zwischen 6 und 22 Uhr gen jedoch nur bis 24 Uhr, an den 4 Sonntagen von 12 bis 18 Uhr moglich

Sachsen-Anhalt "5x24-Regelung" (Mo.-Frei), 4x bestimmte Feiertage ausgeschlossen, Offnung zwischen 11 und 20 Uhr fir finf zusammenhéngende
samstags bis 20 Uhr Stunden und unter Ricksicht auf den Hauptgottesdienst moglich.

einige Feiertage ausgenommen, 5 zusammenhangende Stunden bis spatestens 18 Uhr, Rucksicht auf

SChIeS\.NIg_ "6x24-Regelung" 4x Hauptgottesdienst ,"Baderregelung", d.h. die oberste Landesbehdrde kann fir Kur- und Erholungs-
Holstein . : ) . )
sowie Tourismusorte die Sonn- und Feiertagséffnung erlauben
In anerkannten Kur- und Erholungsorten, bestimmten Wallfahrtsorten sowie "Ausflugsorten mit be-
sonders starkem Fremdenverkehr" dirfen Verkaufsstellen mit bestimmten Waren an Sonn- und Fei-
. "5x24-Regelung" (Mo.-Frei), ertagen bis zu sechs zusammenhangende Stunden im Zeitraum zwischen 11.00 und 20.00 Uhr, nur
Thiiringen 4x

samstags bis 20 Uhr fur bestimmte Sortimente, 4 Sonn- und Feiertage (ausgenommen Karfreitag, Advent und Weihnach-
ten) "aus besonderem Anlass" Offnung méglich, wenn Kreis bzw. kreisfreie Stadt dies durch Rechts-
verordnung erlauben; diese kdnnen auch weitere Ausnahmen "im offentlichen Interesse" zulassen

GMA-Zusammenstellung 2022
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Die Dauer der Offnung an ,regularen” verkaufsoffenen Sonntagen in Sachsen-Anhalt betragt
funf Stunden, was dem GroRteil der Bundeslander entspricht. Darlber hinaus muss ein ,be-
sonderer Anlass” fiir die Sonntagséffnung bestehen. Dieser Anlass muss i. d. R. einen Besucher-
strom generieren, der groRer als der durch die Laden6ffnung zu erwartende Besucherstrom
ist. Diese Regelung verhilt sich in anderen Bundesldandern analog oder in dhnlicher Formulie-
rung.®

Auch die Regelung der Zuldssigkeit der an den Sonntagen gedffneten Einzelhandelsbetriebe
bzw. der Branchen und Sortimentsgruppen, die an den Sonntagen verkauft werden dirfen va-
riiert je nach Bundesland stark (vgl. Tabelle 11). So kénnen bspw. Kur-, Erholungs-, Wallfahrts-
und Ausflugsorte in Niedersachsen, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein u. a.
auch Bekleidungsartikel und Schmuck verkaufen. In anderen Bundeslandern ist dies gemalR
der dortigen Rechtsprechung nicht zuldssig. Weiterhin ist in vielen Bundeslandern der Verkauf
von ,Reisebedarf erlaubt”, jedoch variieren die Definitionen der Begrifflichkeiten zwischen
den Bundeslandern.

Darlber hinaus wird der Status als Kur-, Erholungs-, Wallfahrts- und Ausflugsort in einigen Bun-
deslandern periodisch neu definiert: in Mecklenburg-Vorpommern entscheidet z. B. das Wirt-
schaftsministerium jeweils fir eine 5-jahrige Periode anhand der touristischen Situation, wel-
che Orte als Kur-, Erholungs-, Wallfahrts- und Ausflugsort definiert werden. Fiur die Einordnung
der Orte wird eine Systematik zu Grunde gelegt, nach der die Zahl der Touristen monatlich
mindestens so hoch sein muss wie die Einwohnerzahl der Stadt bzw. des Ortes selbst.®®

4.2 Rechtliche Situation in Sachsen-Anhalt — Ladenoffnungsgesetz Sachsen-Anhalt

Anders als in den meisten anderen Bundesldndern ist in Sachsen-Anhalt die Offnung gemaR
Ladenoffnungsgesetz Sachsen-Anhalt (LOffZeitG LSA) an allen Adventssonntagen zulassig (vgl.
§7):

(1) ,Die Gemeinde kann erlauben, dass Verkaufsstellen aus besonderem Anlass
an héchstens vier Sonn- und Feiertagen gedffnet werden. Von der Offnung
ausgenommen sind der Neujahrstag, der Karfreitag, der Ostersonntag, der
Ostermontag, der Volkstrauertag, der Totensonntag, der 1. und 2. Weih-
nachtsfeiertag sowie der Heiligabend, soweit dieser auf einen Sonntag fdllt.

(2) Die Offnung kann auf bestimmte Bezirke oder Handelszweige beschrénkt
werden und darf fiinf zusammenhdngende Stunden in der Zeit von 11 bis 20
Uhr nicht tiberschreiten. Dabei ist auf die Zeit des Hauptgottesdienstes Riick-
sicht zu nehmen. “%®

Darliber hinaus ist der Verkauf bestimmter Waren bzw. die Offnung bestimmter Verkaufsstel-

len in Sachsen-Anhalt an allen Sonntagen erlaubt. Hierbei handelt es sich um folgende:

64 Vgl. Ladenoffnungsgesetz der jeweiligen Bundeslander.

65 vgl. Einigung auf neue Baderregelung in Mecklenburg-Vorpommern — https://www.ndr.de/nachrich-

ten/mecklenburg-vorpommern/Einigung-auf-neue-Baederregelung-in-MV,baederregelung214.html

66 Vgl. Gesetz Uber die Ladenoffnungszeiten im Land Sachsen-Anhalt (Laden6ffnungszeitengesetz Sachsen-

Anhalt - LOffZeitG LSA) Vom 22. November 2006; § 7 Satz 1 und 2.
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J Apotheken mit Dienstbereitschaft

# Tankstellen fir den Verkauf von Betriebsstoffen, notwendigen Ersatzteilen fir Kraftfahr-
zeuge und von Reisebedarf

J Verkaufsstellen auf Bahnhofen, Flughdfen und Schiffsanlegestellen fur den Verkauf von
Reisebedarf, am Heiligabend jedoch nur bis 17 Uhr.

AJ Bicker- oder Konditorwaren von Backereien und Konditoreien,

# Blumen vom Blumengeschift,

# Zeitungen und Zeitschriften sowie

F Uberwiegend selbst erzeugte oder verarbeitete land-, wein-, fisch- und forstwirtschaftli-

che Produkte

jeweils fur die Dauer von finf zusammenhéangenden Stunden nach der Entscheidung der Han-

deltreibenden, am Heiligabend ldngstens bis 14 Uhr.%’

Kur-, Erholungs-, Wallfahrts- und Ausflugsorte erhalten hinsichtlich der sonntéglichen Offnung
einen Sonderstatus, unterliegen jedoch auch besonderen Bestimmungen bezlglich der fur
den Verkauf zuldssigen Sortimente. So ,,dirfen in anerkannten Kur- und Erholungsorten sowie
in Ausflugsorten mit besonders starkem Fremdenverkehr” Einzelhandelsbetriebe bzw. Ver-
kaufsstellen ,flr den Verkauf von Reisebedarf sowie der Waren, die den Charakter des Ortes
kennzeichnen” 6ffnen®. Reisebedarf wird hierbei® definiert als ,Zeitungen, Zeitschriften,
StraBenkarten, Stadtpldne, Reiselektlire, Schreibmaterialien, Tabakwaren, Schnittblumen,
Reisetoilettenartikel, Verbrauchsmaterial fir Film- und Fotozwecke, Tontrager, Bedarf flr Rei-
seapotheken, Reiseandenken, Spielzeug geringeren Wertes, Lebens- und Genussmittel in klei-
neren Mengen sowie ausldndische Geldsorten“’®. Genauere gesetzliche Ausfiihrungen zu
,Waren, die den Charakter des Ortes kennzeichnen” sind im Laden6ffnungsgesetz nicht ent-
halten.

Weiterhin obliegt den zuldssigen Handeltreibenden die Wah! der Offnungszeiten: alle Sonn-
tage zu je 6 Stunden oder 40 Sonntage zu je 8 Stunden in der Zeit von jeweils 11:00 Uhr bis
20:00 Uhr. Ein zentraler Aspekt flr die Genehmigung von verkaufsoffenen Sonntagen ist die
Interpretation bzw. Anerkennung des ,,besonderen Anlasses” hierfir.

4.3 Der ,besondere Anlass” fiir verkaufsoffene Sonntage

Bei dem Begriff des besonderen Anlasses handelt es sich um einen ausfillungsbedurftigen
unbestimmten Rechtsbegriff, der einer Konkretisierung bedarf. Das Erfordernis des besonde-
ren Anlasses unter Bericksichtigung der verfassungsrechtlich geschiitzten Sonntagsruhe ist

67 § 4-5 LOffZeitG LSA 22.11.2006. Abrufbar unter: http://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/jportal/;jses-

sionid=39C06C79B0OC1A41526F7201C26A5A7C0.jp21?quelle=jlink&query=L%C3%96G+ST&psml=bssah-
prod.psml&max=true&aiz=true#jlr-L%C3%96GSTpP6.

Vgl. Gesetz Uber die Ladenoffnungszeiten im Land Sachsen-Anhalt (Ladenoéffnungszeitengesetz Sachsen-
Anhalt - LOffZeitG LSA) Vom 22. November 2006; § 6. Von einer Offnung ausgenommen sind der Karfreitag,
der Ostersonntag, der Volkstrauertag und der Totensonntag. Fallt der Heiligabend auf einen Sonntag, dir-
fen Verkaufsstellen nur bis 14 Uhr getffnet sein.

68

69 nur in Sachsen-Anhalt; die Definition ,Reisebedarf” unterscheidet sich je nach Bundeland leicht.

70 Vgl. Gesetz Uber die Ladenoffnungszeiten im Land Sachsen-Anhalt (Ladenoffnungszeitengesetz Sachsen-

Anhalt - LOffZeitG LSA) Vom 22. November 2006; § 2 Satz 3.

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

nur dann erflllt, wenn die beabsichtigte Ladentffnung auf einem Sachgrund beruht, der ge-
messen an der 6ffentlichen Wirkung der Ladenoffnung eine Ausnahme vom Sonntagsschutz
rechtfertigt.”! Dies ist nur dann gegeben, wenn die Sonntagsruhe durch den Anlass als solchen
ohnehin derart aufgehoben wird, dass sich eine Laden6ffnung nur noch als Annex darstellt,
nicht aber selbst maRgeblich oder in Kombination mit dem besonderen Anlass die Sonntags-
ruhe faktisch beseitigt.

Jede Ladeno6ffnung an einem Sonn- oder Feiertag bedarf daher eines dem Sonntagsschutz ge-
recht werdenden Sachgrundes.”? Als ein solcher Sachgrund zéhlen weder das bloR wirtschaft-
liche Umsatzinteresse der Verkaufsstelleninhaber noch das alltdgliche Erwerbsinteresse
("Shopping-Interesse") potenzieller Kunden.”® Vor allem ist nicht jede Ladendffnung an einem
Sonn- oder Feiertag bereits deshalb gerechtfertigt, weil flr sie Uberhaupt ein tber das blolke
Umsatzinteresse der Verkaufsstelleninhaber und das Erwerbsinteresse der Kunden hinausge-
hendes offentliches Interesse spricht.”* Eine Rechtfertigung kann nur dann vorliegen, wenn
nicht durch die Laden6ffnung selbst, sondern durch den besonderen Anlass bereits eine Werk-
tags-typische Geschéftigkeit in der Offentlichkeit wahrgenommen wird.

Als Orientierungspunkte fir den Nachweis des ,besonderen Anlasses” sind folgende Kriterien
zu prifen:

# Schwerpunkt der Kommunikation und Werbung: Die Anlass-Veranstaltung und nicht der
Sonntagsverkauf muss im Mittelpunkt der Kommunikation stehen.

J GroRe der Verkaufsflachen: Die Flache der am verkaufsoffenen Sonntag teilnehmenden
Laden muss kleiner als die Flache sein, welche die Anlass-Veranstaltung einnimmt.

# Réumlicher Bezug: Ein unmittelbarer raumlicher Bezug zwischen der Anlass-Veranstaltung
und den ged6ffneten Ladengeschaften muss bestehen.

# Besucherzahlen: Die Anlass-Veranstaltung muss ohne Ladendéffnung mehr Besucher an-
ziehen, als die Ladendffnung allein dies tun wirde.

# Eignung bzw. notwendiger Zeitbezug Sonntag: Es bedarf es einer schlissigen Erklarung,
warum nicht auch ein anderer (Werk-)Tag geeignet ware, an denen die Verkaufsstellen
geoffnet sein dirfen.

Flr die anlassgebende Veranstaltung ist neben den voran aufgezeigten Kriterien von beson-
derem, priméaren Belang, ob diese fir sich alleine — also ohne Verkaufsoffnung - eine solche
Attraktivitat aufweist, einen Uberwiegend betrachtlichen Besucherstrom anzuziehen. Neben
ausfihrlichen Begriindungen zum besonderen Anlass selbst (Messe, Markt, Musik-, Traditi-
ons-, Heimatveranstaltung u.a.), zum rdumlichen Bezug (Innenstadt, Gesamtstadt oder Stadt-
bzw. Ortsteilfest), zur zeitlichen Festlegung (Sonntag) sowie der vergleichenden GroRe geoff-
neter Verkaufsflachen sind also Nachweise zu den héheren Besucherfrequenzen erforderlich.

71 vgl. zum insoweit engeren Erfordernis des Gemeinwohls: BVerwG, Urt. v. 17.5.2017 - 8 CN 1/16 -, zit. nach
juris

72 BVerfG, Urt. v. 1.12.2009, a.a.0.

73 vgl. BVerfG, Urt. v. 1.12.2009, a.a.0.; BVerwG, Urt. v. 11.11.2015 - 8 CN 2.14 -, zit. nach juris

74 BVerwG, Urt. v. 17.5.2017, a.a.0.
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Diese kdnneni.d.R. aus einem Abgleich historischer (Zdhl-)werte zu vergleichbaren bzw. friihe-
ren Veranstaltungen gegeniiber der Passantenfrequenz an normalen verkaufsoffenen Tagen
nachgewiesen werden.

Aus vielfach hierzu Instanz gerichtlich ergangenen Entscheidungen ist jedoch nur zu schlieRRen,
welche Bemessungsfaktoren herangezogen werden konnten. Welche konkreten Werte zu er-
reichen sind, die einer gerichtlichen Abwdgung standhalten, ldsst sich bisher anhand fehlender
positiver Rechtsprechung hierfiir nicht definieren. Eine aktuelle Erleichterung in der Beurtei-
lung des besonderen Anlasses hat eine Anderung im Thiringer Ladendffnungsgesetz Anfang
2022 gebracht, indem zu §10 Abs. 1 des Thiir. LaOffG hinzugefigt wurde: ,,...Ein besonderer
Anlass iegt grundsatzlich vor, wenn dieser bereits in den zusammenhangenden drei Vorjahren
zur Offnung im Sinne des Satzes 1 filhrte und unverandert besteht.” Es muss also keine jahrlich
neue Begrindung fur bereits friher genehmigte verkaufsoffene Sonntage mit besonderem
(gleichen) Anlass erbracht werden.

4.4  Sonntagsoffnung in Dessau-Rollau

Dessau-RoRlau zahlt nicht zu den anerkannten Kur- und Erholungsorten sowie Ausflugsorten
mit besonders starkem Fremdenverkehr. So ist in der Innenstadt nur der Verkauf von Waren
bestimmter Sortimente It. Kapitel 5.2 erlaubt. Die anlassbezogene Sonntagsoffnung als einzige
Moglichkeit zur Erweiterung der Ladenoffnung fiir den Einzelhandel Gber die allgemeinen Re-
gelungen (,,5 x 24-Regelung”) hinaus wird in Dessau-RoRlau lediglich genutzt, um zumindest
an einem Adventssonntag im Dezember mit dem Anlass ,Adventsmarkt” in der Innenstadt die
Geschéfte zu 6ffnen und darlber hinaus bei spezifischen Innenstadtveranstaltung bzw. -fes-
ten. Eine grundsatzliche Anderung dieser Regelungen zur Sonntagsdffnung ist auch nach mitt-
lerweile einem jahrzehntelangen Ringen verschiedener Unternehmen und Institutionen zur
Anderung der Ladendffnungsregelungen nicht in Sicht, da hierfiir der gesetzliche Schutz der
Sonn- und Feiertage It. Art. 140 des Grundgesetzes verdandert werden mdasste.

Ein Ansatz zu weiteren Uberlegungen der Sonntagséffnung in Dessau-RoRlau kénnte jedoch
sein, auf eine dhnliche Regelung wie in Mecklenburg-Vorpommern mit der sog. ,Baderrege-
lung” zu agieren. Hier darf in Kur- und Erholungsorten anerkannten Ausflugsorten sowie in
Weltkulturerbestatten mit besonders starkem Fremdenverkehr aullerhalb der Hauptgottes-
dienste auch an Sonn- und Feiertagen getffnet werden. Durch die Lage eines der zwei Welt-
kulturerbestatten in Dessau, dem Bauhaus Dessau mitten im Zentrum, ware hierzu ein guter
Ansatzpunkt gegeben. Wenn hierzu also sogar noch anlassbezogen z. B. das Jubildum ,100
Jahre Bauhaus Dessau” im Jahr 2025 und 2026 mit verschiedenen Veranstaltungen entlang
der Kavalierstralle dienen kdnnte, sollte langfristig und dann auch periodisch nach einer Son-
derregelung gesucht werden.
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IV.  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Dessau-RoRlau

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Angebots- und Nachfragesituation sowie den ab-
geleiteten Entwicklungsperspektiven erfolgt die Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes zur kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Dessau-RoRlau. Dabei
ist neben den stadtebaulichen Zielsetzungen auch das Sortimentskonzept sowie das Standort-
konzept zu aktualisieren und anzupassen.

Das vorliegende Konzept ist somit als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Dessau-RoRlau zu verstehen. Dabei handelt es sich um ein fortschreibungsfahiges Kon-
zept, das einer regelmaRigen Uberprifung und ggf. Anpassung bedarf. Dabei kniipft das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept an die vorhandenen stadtebaulichen Planungen und Konzepte
von Dessau-RoRlau an. Insbesondere das stadtische Leitbild und die hier verankerten vier Leit-
satze sind dabei zu nennen.””

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Vor dem Hintergrund der mit dem Leitbild der Stadt Dessau-RoRlau formulierten Ziele im
Handlungsfeld ,,Handel und Versorgung®, der im Kapitel Il.2 ff. dargestellten Ausstattungssitu-
ation und dem erschlieRbaren Marktgebiet (Vgl. Kapitel 11.8) sind folgende Ubergeordnete Ziel-
setzungen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Oberzentrum Dessau-Roflau abzulei-

ten’®:

Y 4 Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Gesamtstadt

= Der Einzelhandel wird durch eine inhaltliche und raumliche Definition von Zentren,
Versorgungsbereichen und Sortimenten gesteuert

= Stabilisierung der Gesamtstadt als Versorgungsschwerpunkt in der Region mit viel-
faltigen Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungseinrichtungen

= Entwicklung von Versorgungsangeboten und Dienstleistungen, die dem demografi-
schen Wandel Rechnung tragen

= Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch inhaltliche und rdumliche Definition
von Zentren, Versorgungsbereichen und Sortimenten

= Einbindung der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen in die Vermarktung der
Stadt und ihres Umlandes zum gegenseitigen Nutzen

= Stdrkung der regionalen Identitat der Stadt durch Unterstitzung und aktive Anwer-
bung von Einzelhandelseinrichtungen und Gastronomie, die regionale Produkte
vertreiben

= |nnovativer Umbau der Infrastrukturen der technischen Ver- und Entsorgung ent-
sprechend der Bedarfe

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

s Leitbild Dessau-RoRlau, Wege fiir eine nachhaltige Entwicklung der Stadt.

76 s. hierzu auch die Ziele des Leitbildes der Stadt Dessau-RoRlau 2011, Handlungsfeld Handel und Versorgung
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Y 4 Starkung und Schutz der Innenstadt Dessau als dominierende, attraktive und lebendige
Einkaufslage

= Stdrkung der Innenstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielgerichteten
Ausbau des Einzelhandelsangebotes (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung)

= Sicherung der Innenstadt als urbaner Mittelpunkt mit individuellen Handelsange-
boten und hoher stadtebaulicher Qualitat zur Identitatsstiftung

= Konzentration der Starkung des innerstadtischen Einzelhandels auf den Innenstadt-
bereich um Zerbster Stralle, Ratsgasse, Kavalierstralle und Johannisstralle

= Die Entwicklung der innerstadtischen Versorgung, vor allem des innerstadtischen
Einzelhandels, folgt dem Anspruch einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

= Konzentration von Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung sowie der sozialen
Versorgung in der Innenstadt

= Etablierung eines strategischen Innenstadtmanagements unter dem Dach des
Stadtmarketings, um die Attraktivitat der Innenstadt fir regionale Zielgruppen zu
erhdhen sowie die Kommunikation zwischen Innenstadtakteuren und Stadt zu in-
tensivieren.

= Beseitigung von Leerstanden insbesondere in den attraktiven Innenstadtlagen
durch Aufbau eines Leerstandsmanagements

Y 4 Sicherung und Qualifizierung des Stadtteilzentrums RoRlau als stabilen Einzelhandels-
platz bzw. Treffpunkt fiir die RoRlauer Wohnbevélkerung

= Erhalt und Férderung des Fachmarkt- und Fachgeschaftebesatzes

= Starkung des Nutzungsmixes von kleinteiligem Handel, Dienstleistungen und gast-
ronomischen Einrichtungen

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung (Nahversorgung) mit
Angeboten des kurz- und teilweise mittelfristigen Bedarfs

= Sicherung und Starkung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadttei-
len und den Nahversorgungszentren durch Erhalt und Ausbau des v. a. nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung der Nahversorgungsstandorte flir eine stabile nachhaltige wohngebiets-
nahe Versorgung der Bevolkerung

= Bedarfsgerechte Erhaltung der Grundversorgung in den Stadt- und Ortsteilen fir alle
Bevolkerungsgruppen

= Alternativ Unterstitzung von neuen Versorgungskonzepten fir Ortsteile ohne Han-
delseinrichtungen und Unterstitzung von Initiativen, die innovative und kreative Ge-
schaftsmodelle verwirklichen

Y 4 Profilierung der dezentralen Ergdnzungsstandorte des grof¥flachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandels

=  Weiterentwicklung der Sortimente des nicht zentrenrelevanten Bedarfs, da auch
die dezentralen Erganzungsstandorte einen wichtigen Beitrag zur oberzentralen
Versorgungsfunktion leisten (Funktionsteilung mit der Innenstadt Dessau)

= konsequente Standortsteuerung innerhalb der Gewerbegebiete / Ergdnzungsstan-
dorte
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= keine Zulassung bzw. Schaffung weiterer zentrenrelevanter Angebote an nicht in-
tegrierten Standorten Uber den Bestand hinaus

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende
und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte benotigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung groRflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begrin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, §9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Grundsatze
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen flr eine zukunfts-
orientierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist
darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine ada-
quate Entwicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und Aufwer-
tungsmalnahmen in zentralen Versorgungsbereichen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zuklnftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdénnen bzw. zukinftig
zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.

2.1 Begriffsdefinitionen

In der fachlichen Analyse und gleichzeitig als Basis in der Rechtsprechung dient eine Differen-
zierung nach folgenden Sortimentskategorien:

J zentrenrelevante,

J nahversorgungsrelevante und
J nicht zentrenrelevante
Sortimente.

Zentrenrelevante Sortimente sind Warengruppen, die in besonderem MaRe die Angebots-
strukturen der Innenstddte pragen. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des inner-
stadtischen Einzelhandelsangebotes und tragen aufgrund ihrer Magnetfunktion zu einer Be-
lebung sowie Attraktivitat der Innenstadte bei. Darlber hinaus haben zentrenrelevante Sorti-
mente einen meist geringen Flachenanspruch, kénnen auch ohne PKW abtransportiert wer-
den und werden haufig in Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachfragt, d. h.

info@gma.biz / www.gma.biz

G

MA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

diese Sortimente regen Kopplungskdufe an’’. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und
deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufs-
erlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen. Es ist demzufolge von einem
besonderen , Gefdhrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn
diese aulRerhalb der Zentren angeboten werden.

|u

Nahversorgungsrelevanten Sortimente dienen vorwiegend der Nah- bzw. wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung. Da sie zugleich zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a. Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel), stellen sie eine Teilmenge
der zentrenrelevanten Sortimente dar. Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen
Bedarfs, die regelmalig (d. h. taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge
dessen sollten diese Angebote in raumlicher Nahe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah
in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofteilig und werden Uberwiegend mit dem
Pkw transportiert. Sie haben deshalb in der Regel einen hohen Flachenanspruch und sind
schon deshalb vorwiegend an Standorten aulRerhalb von Zentren zu finden. Sie stellen im All-
gemeinen keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind
an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groRen Platzbedarfs und der
durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwinscht.

2.2  Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Die Einordnung von Sortimenten bezUglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzen-
trenrelevanz erfolgt anhand folgender Kriterien:

Tabelle 12:  Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PrifmaRstabe

1. Raumliche Verteilung sowie stadtebauliche | Anteil der Verkaufsflache / in den zentralen Ver-

Zielsetzungen sorgungsbereichen, stadtebauliche Zielsetzungen
2. Bedeutung flr Attraktivitdt und Branchen- breite Zielgruppenansprache, Beitrag zu einem
mix in den zentralen Versorgungsbereichen | vielfaltigen Branchenmix, Stadtbildbeeinflussend
3.  Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden, Er-
héhung der Besucherfrequenz
4. Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten und an-
nenstadtsortimenten deren Nutzungen des Zentrums
5.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
6. Flachenbedarf Warenprasentation, Verkaufsflachen-
bedarf

GMA-Darstellung 2022

Y 4 Als erstes Bewertungskriterium ist die aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes zu
berilcksichtigen. Zentrenrelevante Sortimente weisen hierbeii. d. R. einen hohen Anteil
der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen auf, wahrend nicht zentren-
relevante Sortimente (berwiegend auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an
stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen ansassig sind. DarUber hinaus

77 s. auch Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten, Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche For-

schung e.V. 2020, S. 82
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sind jedoch auch die stadtpolitischen und stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Des-
sau-RoRlau bezlglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu bertcksichtigen. So
kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als
zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer Steigerung der Attraktivitat
des Einzelhandelsstandortes beitragen kénnen.

Y 4 Als zweites Kriterium gibt die ,Bedeutung flr die Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft
Uber die Zentrenrelevanz eines Sortiments. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
zentrenrelevante Sortimente eine breite Zielgruppe ansprechen und zu einem vielfalti-
gen Branchenmix sowie einem positiven Stadtbild hinsichtlich Ladenarchitektur und
Warenprasentation in den zentralen Versorgungsbereichen beitragen.

7 Das dritte Kriterium , Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat tragen in erheblichem Male zur Attraktivitdt einer Einkaufsinnenstadt bei.
Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu,
einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen werden,
kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz
hindeutet. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Y 4 Als viertes Bewertungskriterium gehen die , Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. flr Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. In der Regel ist bei einer hohen Spezialisie-
rung eines Sortiments davon auszugehen, dass Mitnahmeeffekte flr andere Anbieter
im Umfeld Gberschaubar sind, sodass dies ein Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz
eines Sortiments sein kann.

Y 4 Das fiinfte Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlielt neben der GrolRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Y 4 Das sechste Kriterium , Flachenbedarf” zielt auf die Warenpréasentation und den daftr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrofRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Die Zuordnung nach der Charakteristik je Kriterium stellt kein alleiniges oder primar bestim-
mendes Entscheidungskriterium dar. So kdnnen einzelne Artikel durchaus groRvolumig” oder
sperrig sein, und damit auch einen erhéhten Flachenbedarf beanspruchen (z. B. Fernseher,
Heimtextilien, Fahrrader, E-Scooter), aber auf Grund anderer Kriterien den zentrenrelevanten
Sortimenten zugewiesen werden. Einen ersten Anhaltspunkt liefert die tatsachliche Verteilung
der Sortimente in der Stadt Dessau-RoRlau, die sich wie folgt darstellt:
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Abbildung 41: Verteilung der Sortimente in der Stadt Dessau-RoRlau nach Lagekategorien’®

GMA-Darstellung 2022

Im Sortiment Fahrrader als Teilsortiment von Sportgerate sind aktuell finf Fahrradldaden in
Dessau-RoRlau mit insg. ca. 1.085m? VK vorhanden. Davon sind zwei Liden mit ca. 720 m? VK
in der Innenstadt Dessau etabliert, auf die damit ca. 66 % der Gesamt-Verkaufsflache fur Fahr-
rader entfallt.

2.3 Dessau-RofRlauer Sortimentsliste

Die Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente in Dessau-Rollau erfolgt unter Abwdgung aller vorgenannten Kriterien. Die Abgren-
zung orientiert sich nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in
Dessau-Roflau, sondern berlcksichtigt also auch stadtebauliche Zielsetzungen, deren Bedeu-
tung und Magnetwirkung fir die Attraktivitat und den Branchenmix in Zentren, Synergie- und
Kopplungseffekte mit anderen Sortimenten, die Besonderheiten beim Warentransport, der
Warenbeschaffenheit (-volumigkeit) und damit dem Flachenanspruch fir deren Prasentation.

S.auch Erlduterung dazu S. 18.
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So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht ihren Verkaufsflaichenschwerpunkt in der Innen-
stadt haben oder auch gar nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wer-
den, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern die anderen Einstufungskriterien fir eine
entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich sprechen und dort zu einer
maligeblichen Steigerung der Attraktivitdat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.
Demgegenliber kénnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant einge-
stuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht
wesentlich pragen oder fir die Aufwertung der Innenstadt aufgrund veranderter Anspriche
an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverflgbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit)
auch auf lange Sicht dafiir nicht malRgebend sind, aus der Zuordnung zu zentrenrelevanten
Sortimenten zu nicht zentrenrelevanten Sortimenten verschoben werden.

Die Aufgliederung nach Sortimenten in der Sortimentsliste stellt keine abschliefend vollum-
fangliche Aufzahlung dar. So sind bei Teilsortimenten auch die Gliederungen nach Wirtschafts-
zweignummern malRgeblich.”” Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der
oben aufgeflihrten Kriterien bewertet und unter Bertcksichtigung der konkreten 6rtlichen Ge-
gebenheiten in Dessau-RofSlau den zentren-, nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenre-
levanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Tabelle 13).

& Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008)
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Tabelle 13:  Einordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz

_ ) _ . Einordung
Verkaufsflache Anteil Verkaufsflache* Kriterien Zentrenrelevanz _
Zentrenrelevanz fir
Schwer-
dezen- pu n_k't aul N mita nahver- nicht
Innen- | Neben- | Streu- der raum- ET E . Zentren- sor-
trale ~ t hen ) ) 2darf zentren-
stadt | zentren | lagen lichen 3 entrale n g relevant gungs-
Lagen _ \ t- _ relevant
Verteilun : t relevant
Branche g** e :
Nahrungs- und ¢ 5 6.564 5.012 15.440 14.551] 14% 20%| 34%| 32% D I+N hoch haoch hoch klein gering bis grol X X
2.866 2.250 1.843 2.773] 29% 23% 13%| 29% 1+D 1+M hoch haoch hoch klein gering bis mittel X X
153 208 407 126 17% 23%| 46% 14% D I+N hoch haoch hoch klein gering bis mittel X X
443 233 335 2.445 13% 7% 10%) 71% D 1+D mittel mittel mittel klein gering bis mittel X
287 157 137 170 38% 21% 18%| 23% 1+D 1+M mittel mittel mittel klein gering X X
835 40 146 104] 74% 4% 13% 9% 1 1 hoch mittel hoch klein gering X
ierwaren, Baroarti 493 186 313 715| 29% 11% 18%| 42% +D 1 hoch mittel hoch klein gering X
942 148 306 652 46% 7% 15%| 32% +D 1 hoch mittel hoch klein gering bis grof X
10.857 1.4564 1.254 4.403] 60% 8% 7% 24% 1 1 hach hoch hoch klein mittel X
2.826 414 121 1.866] 54% 8% 2% 36% 1 1 hach hoch hoch klein mittel X
3 25 32 1.076 0% 2% 3%| 95% D 1 mittel mittel mittel klgin gering X
117 a1 181 1.084 3% 6% 12%| 74% D 1 mittel mittel mittel klein+grof | gering bis mittel X
3539 125 400 3.096 15% 3% S%| 69% D 1 mittel mittel mittel klgin gering X
2.847 234 1.679 5.165 29% 2% 17% 52% D I mittel mittel mittel klein mittel X
116 71 1.117| 28713 0% 0% 4%| 96% D D niedrig niedrig niedrig grofd grofd X
627 0 0 3.996 14% 0% 0% 86% D D niedrig niedrig niedrig groft grofd X
474 250 337 2.329 14% 7% 10%| 69% 8] 1 mittel mittel mittel mittel mittel X
123 1 30 1.820 6% 0% 2% 92% D D niedrig niedrig niedrig mittel mittel X
456 222 2.279| 25.228 2% 1% 7% 91% D D niedrig niedrig niedrig klgin bis grof grof X
31 0 a 2.171 1% 0% 0% 99% D D niedrig niedrig niedrig grof grof X
1.036 218 53 288 65% 14% 4% 18% 1 1 hoch mittel hoch klgin gering X
50 114 29 592 3% 14% 4% 74% D D niedrig niedrig niedrig klein + mittel mittel X
206 168 573 1.840 7% 6% 21%| 66% D 1+D niedrig niedrig mittel klein bis grof | mittel bis grol X
720 270 95 0] 66% 25% 9% 0% 1 1 hoch mittel mittel mittel gering bis groft X
132 713 97 12| 19%| 70% 10% 1% 1+N 1+D mittel mittel mittel klein bis grof | gering bis mittel X x (Ki-wal
Einzelhandel insgesamt 34.219| 16.605| 27.210(109.228| 18% 9% 15%| 58%

*) Zuordnung der VKF nach Sortimenten bzw. Untersortimenten
**) I= Innenstadtoriientiert, N=fur Nebenzentren empfohlen, D= dezentral und Streulagen orientiert

GMA-Zusammenstellung 2022
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

Die Sortimentsliste wird damit fiir die Stadt Dessau-RoRlau ortsspezifisch definiert (s. Ta-
belle 14). Dabei werden z. T. auch weiter detaillierte Teilsortimente mit verwendet, welche
zur Differenzierung der Zentrenrelevanz innerhalb einer Warengruppe notwendig ist, um
diese gegeniiber anderen Teilsortimenten abzugrenzen. So wurden z. B. auch spezielle Teilsor-
timente namentlich erganzt (z. B. Kinderwagen, Kindersitze, Fitness, Wassersport, Waffen-
und Jagdbedarf, E-Scooter) oder aufgrund mangelndem Praxisbezug weggelassen (z. B. Silber-
waren).

Gegeniiber der Sortimentsliste von 2009 haben sich nur wenige Anderungen ergeben. Es wur-
den die zentrenrelevanten Sortimente um Horgeriteakustik erganzt. Elektronikartikel®
seit dem Abgang von Saturn nicht mehr schwerpunktmaRig in der Innenstadt Dessau vorhan-
den. Dennoch ist es erklartes Ziel, diese wieder durch einen grofRen Fachmarkt in der Innen-
stadt zu etablieren. Bei Heimtextilien und Haushaltswaren / GPK liegt zwar kein Verkaufsfla-
chenschwerpunkt auf der Innenstadt, was u. a. auf die das Angebot bei Mdbelmarkten in Des-
sau-RoRlau zuriickzufihren ist. Dennoch sind gerade derartige Fachgeschéfte typische Innen-
stadtvertreter, so dass beide Sortimente weiterhin als zentrenrelevant gefihrt werden. Dar-
Uber hinaus werden Fahrrader inkl. Zubeh&r®! zukinftig als zentrenrelevant gefiihrt, was nicht
nur der Gberwiegenden Konzentration des Fahrradfacheinzelhandels in der Dessauer Innen-
stadt Rechnung tragt (ca. 58 % der gesamten Verkaufsflache), sondern auch auf die Magnet-
wirkung und Synergieeffekte mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten abzielt. Darlber
hinaus hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt, die hohe Akzeptanz des umwelt-und stadtvertragli-
chen Verkehrsmittels Fahrrad bei der alltdglichen und touristischen Nutzung weiter zu starken
und zu verbessern, so dass es zuklnftigen Anforderungen gerecht werden kann. Um den Rad-
verkehr gezielt weiter zu entwickeln, wurde 2016 das Radverkehrskonzept (RVK) fur die Stadt
Dessau-RoRlau beschlossen. Durch konkrete Festlegungen und einen umfassenden Malinah-
menkatalog soll der Radverkehr in die Lage versetzt werden, die Mobilitdt in unserer Stadt
umwelt-und stadtvertraglich zu gestalten. Die Bedingungen sind so zu gestalten, dass langfris-
tig mit dem Fahrrad ein Anteil von 30 % an allen Ortsveranderungen in der Stadt realisiert
werden kann. Hierzu trdgt auch ein primar auf die Zentren orientiertes Fahrrad-Angebot bei.

sind

Waffen und Jagdbedarf sowie Bettwaren werden dagegen jetzt den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet. Ferner werden die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Teil-
menge der (schon bisher) zentrenrelevanten Sortimente definiert:

# Nahrungs- und Genussmittel

#F Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel, Kérperpflege, Kosmetika)

# Pharmazeutika, apothekentbliche Waren

F Schnittblumen, Zimmerpflanzen

# Papier- und Schreibwaren, Papeterie, Burobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel

F Zeitungen, Zeitschriften.

80 Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikationselektronik, Bild-

und Tontrager, Fotobedarf, Kaffeeautomaten

81 Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter, Fahrradzubehor

GMA
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Tabelle 14:  Dessau-RoRlauer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

A Sanitits- und Orthopadiewaren, Parfimerie- |/ Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf, Zooar-
waren tikel, Tiernahrung, lebende Tiere

& Bicher A& ElektrogroRgerate (,weile Ware”)**

J Spielwaren, Babybedarf A& Elektroinstallationsbedarf, Gebdude- und Si-

J Oberbekleidung, Wasche cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /

# sSchuhe, Lederwaren (inkl. Handtaschen, Rei- Satellitenanlagen
segepack, Rucksacke, Schirme) A& Beleuchtungskérper, Lampen

J sportartikel, bekleidung, -schuhe, -kleinge-  # Mobel, Matratzen/Bettwaren, Gartenmobel,
rite Biroeinrichtung

J Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Ge- # Kichenmabel und -einrichtungen
schenk- und Dekorationsartikel & Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-

J Kunstund Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen, material, Beschldge, Eisenwaren und Werk-
Antiquitaten zeuge, Sanitar / Fliesen, Badeinrichtung und -

J Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zube- zubehor, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen
hér, Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwaren,  |# Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
Stoffe, Nahmaschinen) A& Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge

#F Uhren, Schmuck, Silberwaren A& Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér, Pflanz-

J Optik, Horgerateakustik gefdle, Pflanzen-Pflege- und Dingemittel,

l Musikalien, Musikinstrumente Erde / Torf, Gartengerate und Werkzeuge,

& Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik Garten- und Gewachshauser, Gartenhlzer,
(TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikations- Zaune, Gartendekoration (groRteilig)
elektronik, Bild- und Tontrager, Fotobedarf, # Campingartikel
Kaffeeautomaten A& SportgroRgerite inkl. Zubehér (Reitsport, Fit-

J Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter, Fahr- ness, Wassersport, Crosstrainer, Ergometer,
radzubehor Fitnessstationen, GroRRhanteln, Fullball-, Ho-

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(zugleich zentrenrelevant)

y 4

NN N

V' 4

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk, Ge-
tranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel,
Korperpflege, Kosmetika)

Pharmazeutika, apothekentbliche Waren
Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Papier- und Schreibwaren, Papeterie, Blirobe-
darf, Schulbedarf, Bastelartikel

Zeitungen, Zeitschriften

NN NN

ckey- oder Handballtore, Hantelbdnke, Heim-
trainer, Kickertische, Laufbander, Trampolin,
Turnmatten, Schlauchboote, Boote und Zube-
hor usw.), Waffen- und Jagdbedarf

Motorradzubehor und -bekleidung

Autozubehor, Reifen, Land- und Gartenma-
schinen, Rasenmaher

Kinderwagen, Kindersitze

Ofen, Brennstoffe, Grills und Grillzubehor

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbegehren
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes ange-
sehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefthrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganz-

bar.

** sperrige Haus- und Kiichengeréte wie z. B. Herde, Ofen, Kilhlschranke, Waschmaschinen
GMA-Empfehlungen 2022 auf Grundlage der Standortverteilung und der stadtplanerischen Zielsetzungen.
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen.
Hier liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs- und Verlagerungs-
begehren groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Des-
sau-RoRlau als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkon-
zeptes erfolgt eine Uberpriifung der Zentren- und Standortstruktur. Es werden die sogenann-
ten zentralen Versorgungsbereiche festgelegt und rdumlich abgegrenzt. Darlber hinaus hat
die Zuordnung nach weiteren Kriterien der Standorttypik bewahrt. Solche sonstigen Standort-
lagen kann eine ebenfalls wichtige Versorgungsfunktion z. B. in Bezug auf die wohnortnahe
Versorgung in Form von Nahversorgungsstandorten oder in Bezug auf die gesamtstddtische
Versorgung mit Waren insbesondere des langfristigen Bedarfs (d. h. vorrangig auch der nicht
zentrenrelevanten Sortimente) in Form von Ergénzungsstandorten zugesprochen werden (s.
dazu Pkt. IV 3.5.1 und 3.5.2).

3.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” bereits
lange Bestandteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetz-
buches im Jahr 2004 und der Einflhrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszu-
wachs und wurde i. R. der weiteren Novellierung des BauGB im Jahr 2007 als zusatzlich zu
bertcksichtigender Belang im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eingefiihrt (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB: ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”).

Folgende vier Schutznormen erfassen (auch) zentrale Versorgungsbereiche®:

7 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung fest-
gesetzten Sondergebieten zu.®

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahingehend, dass sich Gemeinden sowohl ge-
genlber Planungen anderer Gemeinden als auch gegenilber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche”
berufen konnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

82 vgl. hierzu u. a. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

83 Dariber hinaus kdnnen auch groRflachige Lebensmittelmarkte ohne die Ausweisung eines Sondergebietes

zulassig sein, sofern sie eine stadtebauliche Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

§ 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteilei. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter ver-
schiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen geschitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingeflhrt. Eine allgemeingdltige Definition liegt folglich nicht vor. In den nun-
mehr knapp zehn Jahren, die z. T. von kontraren Diskussionen und in Folge auch Interpreta-
tionsunsicherheiten in der Praxis gepragt waren, wurden durch die Rechtsprechung die beste-
henden Begrifflichkeiten thematisiert und in Teilen konkretisiert. Als handhabbare und opera-
tionalisierbare Gerichtsurteile ist exemplarisch auf folgende Urteile hinzuweisen:

V' 4

Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus®*: ,, ... sind zentrale Versorgungs-
bereiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versor-
gungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Ver-
sorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem groReren
Einzugsbereich ausgerichtet sind. Flr Innenstaddte ist typisch, dass in ihnen ein breites
Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.”

In einem weiteren Urteil des BVerwG heiRt es®: , Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des
§ 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats raumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hau-
fig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt” (BVerwG 129,
307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen
zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wer-
tenden Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine
raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist,
einen fuBlaufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch
im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentra-
litat kann durchaus kleinteilig sein.

Ergdnzend ist auf eine gerichtliche Befassung hinsichtlich der notwendigen Ausstattung,
insbesondere von Nahversorgungszentren hinzuweisen, die im Rahmen des Urteils des
OVG NRW vom 15.02.20128 prazisiert wurde. Diesbeziiglich wurde das Kriterium des
funktionalen Gewichts eines zentralen Versorgungsbereiches hervorgehoben, wonach
ein zentraler Versorgungsbereich einen lber seine Grenzen hinaus reichenden raumli-

84

85

86

vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08.
vgl. OVG NRW, 10 D 32 / 11.NE; Urteil vom 15.02.2012.
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chen Versorgungsauftrag bzw. Einzugsbereich haben muss und somit ,, iber den unmit-
telbaren Nahbereich” hinauswirken muss. Hierauf wurde bereits im Rahmen des Urteils
BVerwG vom 17.12.2009%” verwiesen.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage somit nach ,Lage, Art
und Zweckbestimmung” eine flr die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat®. Der nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgrenz-
bare Bereich hat Einzelhandelsnutzungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitat und ihres
Gewichts einen Uber die eigenen Grenzen und damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
ausgehenden Einzugsbereich haben; die Nutzungen muissen diese zentrale Funktion erfiillen,
was sich letztlich auch an der StadtgroRe bemisst®.

Somit kénnen zentrale Versorgungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen, auf
einen bestimmten oOrtlich begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versorgungsfunktion ab-
decken. Es ist kein Ubergemeindlicher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Standort, der
auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlich begrenzten Einzugsbereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereiches besteht in diesem Fall in der Si-
cherung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsgebereich wohnenden Bevol-
kerung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen (iber seine eigenen Gren-
zen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit funktionalem und stadtebaulichem Ge-
wicht haben und damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken. Die grundsatzliche
Vorgehensweise zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche ist in Abbildung 42 dargestellt.

Abbildung 42: Vorgehen zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

nicht integrierter Standort /

/ ggf. Sonderstandort
Priifung der stadtebaulichen Integration

&
(inkl. Planungen) l ja
sonstige

Qé,\(\ integrierte Lage

Priifung des stadtebaulichen Gewichts
(v. a. Erreichbarkeit, Zasuren, Aufenthaltsqualitat)

ggf. Nahversor-
(\é,\(\ gungsstandort

Priifung des funktionalen Gewichts (z. B. ,versorgungs-
funktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus“) 1
Ja

Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches

GMA-Darstellung 2022

87 vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08.
88 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
89 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
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Zusammenfassend ist der zentrale Versorgungsbereich somit ein schiitzenswerter Bereich, der
sich im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB nachvollziehbar aus den eindeutigen tatsachlichen &rtli-
chen Verhiltnissen® (= faktischer zentraler Versorgungsbereich) bzw. aus planerischen Festle-
gungen d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festsetzungen in Bebauungsplanen
und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen und sonstigen, planungsrechtlich nicht ver-
bindlichen raumordnerischen und staddtebaulichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzep-
ten) ergibt.

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine
Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune beschlossen werden, als Abwagungsgrundlage
fur ihre Planungen verwendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert
haben.?? Fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist somit die Konzentration zentraler Versor-
gungseinrichtungen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Ver-
sorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, denn allein aus der Schutzwiirdigkeit dieser Funktion fur die Innenstadt ist
der Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich” gebildet worden. So begriindet sich auch das ne-
ben der Integration wesentlichste Kriterium auf die Situation, dass hier ,der Einzelhandels-
platz ... zusammen mit weiteren zentrenbildenden Einrichtungen eine Standortverdichtung
bilden” sollte.”

3.2 Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und ist weitestgehend
parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit fir die planungs-
rechtliche Sicherung zu gewahrleisten. In Einzelfdllen wurde von der Parzellengrenze abgewi-
chen, z. B. bei tiefen Grundsticken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit
den Parzellenstrukturen decken. Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist die
raumliche Konzentration von Versorgungseinrichtungen mafRgeblich. AulRer dem Einzelhandel
sind hier auch Komplementéarnutzungen (z. B. Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Gastronomie,
Verwaltung, gesundheitliche Einrichtungen, Freizeit- und Kultureinrichtungen etc.) zu be-
trachten.

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen zur Identifizierung und Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche sind folgende Kriterien bei der Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu beriicksichtigen:

J stidtebaulich integrierte Lage

# raumlich abgrenzbarer Bereich

J zentrale Funktion mit stddtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der Be-
volkerung Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus94)

% d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

91 vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.
92 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.

93 s. auch Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche For-

schung e.V. 2020, S. 73

94 vgl. vorherige Ausflihrungen zur Rechtsprechung zu zentralen Versorgungsbereichen
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A# Multifunktionalitat (Einzelhandel ergdnzt durch Dienstleistungen, gastronomische Ange-
bote und ggf. Kultur und Freizeit)

J sofern notwendig: die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Fla-
chenpotenziale fir Neuansiedlungen oder Verlagerungen bestehender Anbieter zur Stéar-
kung des Zentrums).

Wahrend die aufgefihrten Kriterien Integration und zentrale Versorgungsfunktion (= ,funkti-
onales Gewicht”, , Uber den Nahbereich hinaus”) als unverrickbare , Muss-Kriterien” gelten,
handelt es sich bei anderen Kriterien (bspw. Vorhandensein von Entwicklungs- und Potenzial-
flachen, Anteil der Komplementarnutzungen) um erganzende Voraussetzungen, die grund-
satzlich abgewogen werden kénnen. Die zur Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen
in Dessau-RoRlau zugrunde gelegten Kriterien sind im Detail der nachfolgenden Abbildung 43
zu entnehmen und wurden hinsichtlich jedes potenziellen zentralen Versorgungsbereiches na-
her untersucht.

Abbildung 43: Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Zugangsvoraussetzung: Stadtebaulich integrierte Lagen

Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

# Versorgungsfunktion liber den

Nahbereich hinaus # fuBlaufige Erreichbarkeit

# Handelsbesatz mit Magnetfunktion # OPNV-Erreichbarkeit

# Branchenmix und Fristigkeit # Pkw-Erreichbarkeit

J Betriebstypenmix # Barrieren / Zasuren

# erganzender, kleinteiliger Handel, J stadtebauliche Qualitat
Komplementarnutzungen (u. a. Zustand und Gestaltung privater
(Gastronomie, Dienstleistung, kulturelle und &ffentlicher Raum i. S. von

Angebote, ,Multifunktionalitat®) Aufenthaltsqualititen)

# Dichte, Nahe, Langenausdehnung
# \Wettbewerbssituation im Umfeld

# Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2022

3.3 Zentren- und Standortstruktur in Dessau-RoRlau

Im Sinne einer rechtssicheren Standort- und Zentrenstruktur empfiehlt die GMA ein Standort-
konzept, das folgende Zentren- und Standorttypen umfasst (vgl. Karte 5 und Abbildung 41):

Y 4 Zentrale Versorgungsbereiche
= Hauptzentrum
= Stadtteilzentrum
= Nahversorgungszentren

Y 4 Nahversorgungsstandorte (stadtebaulich integriert)

Y 4 Ergdnzungsstandorte (Uberwiegend grofRflachiger Einzelhandel, Uberwiegend in funkti-
onalem Zusammenhang als so genannte Einzelhandelsagglomeration).
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Forschen. Beraten. Umsetzen.

Unter Bericksichtigung der in Dessau-Rol3lau bestehenden Einzelhandelsausstattung und der
damit ausgetbten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit ergibt sich die Zuordnung
der wesentlichen Einzelhandelsstandorte zu einer Zentren- und Standortstruktur, welche zu-
nachst in einer Ubersicht (Abbildung 44) und kartografisch (Karte 5) dargestellt und anschlie-
Rend standortbezogen erldutert werden.

Abbildung 44: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Dessau-Rof3lau

Status Versoraungs- ZukUnftiger
Standortkategorie eines g. & Sortiments- Charakterisierung Standort / Lage
funktion
ZVB schwerpunkt

Hauptzentrum

Stadtteilzentrum

stadtebaulich
integrierte
Nahversorgungs-
zentren

Siedlungsraumliche Rand-Lagen, z. B.
autokundenorientierte Standorte in

far di vorrangig nicht zen-
gesakrjnt(:t(;dti— t:enielgtesanfego(:ti- Gewerbe—/lndustriegebieten oder an Mild
nein sche und mente des langfristi- Ausfallstr'algen; o Bl Eneekee [y err:sge StraR
Uberregionale gen und mittelfristigen glomerationen (z. B. Fachmarktzen-  — b ST
tren, Standorte des groRflichigen Ein- — Junkerspark
Versorgung Bedarfs

zelhandels), i. d. R. kein ausgepragtes
Wohnumfeld

Quelle: GMA-Empfehlung 2022
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Karte 5: Zentren-und Standortstruktur in Dessau-RofSlau

b\“‘ i-,l.nl. beiberg
Zoberberg ; "é- T

GMA

Forschen. Beraten. Umsetzen

Die Benennung der aktuellen Betreiber an den

3 ; Querbtych % 3 b =
Ausschnitt Dessau oA Sirg 3 Ausschnitt RoBlau Me'”Sd‘_’.rf.f/'
75 m %\
4 L I- ! S f Ngl?
L ! . G
Begkerbruck | '..’E % : §_
GrolGkuhnau . Ziebiak » ?':;; i - % X El
NVZ Ziebigk ¥ M % Rodleben AN g
e Aldi Waldersee - \ ®
Netto o o § Norma = == : L120
TEdek'a‘dtischel' W, %
) Penny Cerggh Nord &—__g\_-\' Waldersee § Penny
@ Siedlung Yo % (
Klelnktihnau O NVZ Schlacht- % ' ._ RA i 15.-’. T
- W hof N Edeka / Aldi STZRoRlau
P 0 straBe\ § ”~
Alte: Lariddebar, W Deuter §"'
=L # Aldi Beremh Mit e u . \ §;;’f€j':-‘:.:f;e —sid®
slugplat e _/ | : HZ Innenstadt \‘ N
P /é} B 184 1K Dessau — \ccl’.‘ebf:ri NVZ Luchpletz o
2 f,.af‘ = SRR
= — & Y
= = e O Nz Leipziger Tor . ALY Legende
- ' Norma ! Mildensee !
. b Innerstadtischer. :
o LE | B Bereich Sud “y Hauptzentrum Dessau
P Alten ' J - 2 Erg.Sto. | oes: ,;.-6_’;'- O Stadtteilzentrum RoRlau
& { | 1 - of’1
frg'kSto' y Zoberberg_.J g Netto Hintérer Mildensee /° (O Nahversorgungszentrum
unkerspark — . i oy Tiergarte )
p Ha g & | Erg.Sto. : garten y, ' (zu entwickelndes NVZ)
\, ~ Mannheimer B eoss |7 5 Ergénzungsstandort
S Suag StraBe g}g‘; "I pant [ > @ Lebensmittelmarktstandort
e : ' Q NVZ HeidestraRe '
I

o-~. NVZ Damaschke—
Center

Torten ¥
@ Sandberg 18

: z

H 4
2 \ /4
= 1 ity

72 ,. c?_@@
C
. NP chhstedt

i

www.gma.biz

Nahversorgungsstandorten dient nur zur leichteren
Auffindbarkeit. Es handelt sich um die entsprechenden
Standortbereiche der Lebensmittelmarktobjekte, die
grundsatzlich betreiberunabhangig ausgewiesen sind.
Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2022




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU G M A

3.4 Zentrale Versorgungsbereiche
3.4.1 Innenstadt Dessau

Die Innenstadt ist die dominierende Einkaufslage in der Gesamtstadt Dessau-Roflau. Der zent-
rale Versorgungsbereich beherbergt eine abwechslungsreiche Einzelhandelslandschaft, die
durch attraktive Angebote an Komplementadrnutzungen wie Dienstleistungen, einem umfas-
senden Besatz an Gastronomie sowie 6ffentlichen Einrichtungen aus den Bereichen Bildung,
Kultur und Verwaltung flankiert wird.

7 Im Sinne einer strategischen Weiterentwicklung der Haupthandelslage ist besonderes
Augenmerk auf die Starkung der Innenstadt im Sinne eines ,City-first-Ansatzes” zu le-
gen. Auch in Zukunft soll sich die Dessauer Innenstadt durch einen vielfaltigen und at-
traktiven Einzelhandelsbesatz mit einer ausgewogenen Balance zwischen individuellen,
inhabergefiihrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten Filialisten auszeichnen.

7 Dementsprechend fokussieren die Einzelhandelsentwicklung und -steuerung der nachs-
ten Jahre zuerst auf den zentralen Versorgungsbereich, der als ,starkes Zentrum” so-
wohl die stadtische als auch regionale Versorgung sichern und zur Erhaltung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Dessau-RoRlau beitragen soll.

Lage und Umfeld

J Hauptgeschaftsbereich Rathaus-Center entlang der Kavalierstralle stdlich unter Einschluss des
Dessau-Centers, entlang der Askanischen StraRe vom August-Bebel-Platz bis zu Mulde sowie
nordlich entlang der SchloRstralRe, Zerbster Stralle Gber den Albrechtsplatz bis zur Wolfgang-
stralRe, unter Einschluss von Kaufland / UCI und dem Hauptbahnhof im Norden siid-westlich ent-
lang der Fritz-Hesse-StralRe (unter Einschluss des Anhaltischen Theaters) sowie dann der Antoin-
ettenstraRe bis zur KavalierstraRe unter Einbeziehung des Bauhausmuseums bis zur Askanischen
Stralle im Stden
groRerer Innenstadtbereich mit Einzelhandelskonzentrationen im und um das Rathauscenter, ent-
lang der KavalierstralRe und Askanischen StraRRe sowie im sidlichen Bereich dem Dessau-Center
mit vielen Dienstleistungsbetrieben durchmischt, insbesondere entlang der Zerbster StraRe und
im nordlichen Bereich (z. B. JohannisstraRe und Antoinettenstrafle)
durch Theater und Bauhaus-Museum sowie Marienkirche und Museum flr Stadtgeschichte auch
touristische Magneten mit hoher stadtebaulicher Qualitat
Passantenfrequenz differenziert, starker in den Zentren-Bereichen (Rathaus-Center und Dessau-
Center), hier auch durch PKW-Kunden
durch gebietsbezogene Erganzung des Einzelhandels durch Dienstleistungen, Kultur und Gastro-
nomie differenzierte Standortauspragungen (Hauptgeschafts- und Erganzungsbereich Einzelhan-
del, Erganzungsbereiche Kultur, Kunst, Soziales im Norden und Stiden der Innenstadt)
# im Standortumfeld vor allem Wohnen und 6ffentliche Einrichtungen

= Hffentliche E. (z. B. Umweltbundesamt, Amtsgericht Dessau-Rolilau)

N N N NN

= Bildung (z. B. Hochschule Anhalt, Grund- und Spezialschulen, Gymnasium)

= Dienstleistungen/Verwaltung (z. B. Kfz-Zulassungsstelle, Stadtverwaltung, IHK Dessau-RoR-
lau)

Wettbewerbssituation

nordlich: Stadtteil RoBlau mit Innenstadtzentrum und Luchplatz (vorrangig zur Nahversorgung)

Richtung Sudwesten: Ergdnzungsstandorte ,Junkerspark” (ca. 5 km) und FMZ ,Mannheimer
StralRe” (ca. 4 km)

im Stden nachstes Nahversorgungszentrum , Wagner-Passage” (ca. 1 km)
Richtung Osten: Erganzungsstandort ,,Mildensee” (ca. 6 km)

NSNS NN

regional: vgl. Kapitel 1.6
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Karte 6: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Dessau”

S o

B uhstrab®

G
3

- .'f-}u;;,é,‘;e

o
S &
e s &
P or, o
7 Penstrage © §
: = =] £
5 3
£
T
g
3 z
%‘\ o 2™ @z
,':‘ QQ—S‘O A %“
% Johannis- . 3
3 & .
ke FET Qstraﬁe
o
a“eﬁ“a
'12\ ) Nummnnsuaﬁe Friederikenstrale
pos
X Frey.
s >
5 % g ES
2 % o gL 2 P g
3 s g #
% = = Nantegasse 2 iy
% o g ® ergasse
o \ g eZerbster ‘
o _Friedrichstrafte <~ @
o aanchs @St
o A —— ralse
\ MuldstraBe -
Hobuschg; 3
& > 2
& i Ratsgasse iy
ol ' o
S [® g
@ T C ;O 3

3 P0°

Bauhausir

3 V
»ﬂ, ~’'Rathaus-Center f&
O T Marx(sual\f
£
o o

t Platz o

au‘Q"’“a“e

Rennstralie

www.gma.biz

@bpenS}_reetMap (@

. &
S s
M o
2 s
% 5
] o2 <
o g
Hebbelstraga ~ pyebpetst’ £
g
]
T Kars, ]
O 'strage 11 S8
&
2
K . ‘
£ Schlachthof
St e 3
o
Fe\m‘“"
& S
$ "
SR, C»L
S LN B
& %, 2
& % z
& o
& &
2
E \en\:a‘ °&= yer®™
oo™ Lese® Y et
‘e :
o )
Mulde
&
S
S
&
4
¢
F
/
B
y
V.
/ P
iy
e

nd) 9;9ﬁi?ib/u« fs, CC-BY-S

GMA

Forschen. Beraten. Umsetzen

Legende

Verkaufsflichengroe

1%
@)
O
o

Uber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m? bis unter 400 m? VK
unter 100 m? VK

Sortimente

(ONCINCNONON NON NOX

[

Quelle:

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Dessau

© OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2022




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU G M A

Forschen. Beraten. Umsetzen

Tabelle 15:  Einzelhandelsbestand nach Branchen in der Innenstadt Dessau-RofRlau

Branche Anzahl der | Verkaufsflache Umsatz

Betriebe in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 36 5.885 28,1
Gesundheit/Korperpflege 13 2.810 13,1
Blumen/Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 15 860 3,2
Summe kurzfristiger Bedarf 64 9.555 44,4
Bucher, Papier-/Bliro-/Schreibwaren, Spielwaren 5 2.260 5,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 47 13.720 29,2
Summe mittelfristiger Bedarf 52 15.980 34,2
Elektrowaren, Medien, Foto 13 980 4,3
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 15 4.170 9,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 0 520 1,5
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 17 1.035 5,1
Sonstige Sortimente* 6 1.180 3,3
Summe langfristiger Bedarf 51 7.885 23,4
Nichtlebensmittel 131 27.535 74,0
Summe 167 33.420 102,1

* 7. B. Auto-/ Motorradzubehor, -bekleidung, Sportgerate, Fahrrader, Sonstiges (z. B. Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren); auf
Fahrrader entfallen zwei Geschafte mit ca. 720 m? Verkaufsflache und ca. 2,2 Mio. € Umsatz

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, Datenstand Herbst 2019, GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Verkaufsflichenanteile nach Branchen (VK in m?)

Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck; Sonstige Sortimente;
3% 3%

Nahrungs- und

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf; 2% Genussmittel; 18%

Hausrat, Einrichtung, Mobel;

0,
12% Gesundheit / Kérperpflege; 8%

Blumen, Pflanzen, zool.

Elektrowaren, \ Bedarf, Zeitschriften

Medien, Foto; 3% < 1%

Blicher, PBS,

Bekleidung, Schuhe, Sport; 41% Spielwaren; 7%

Wesentliche Einzelhandelsanbieter

ab 1.500 m? VK Kaufland, Happy Cent, TK Maxx, H&M

800 —1.499 m? Modehaus Fischer, Rewe, Thalia, dm, Edeka
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400 — 799 m? VK Penny, Rossmann, Ho Kaufhaus Asia, Spiele Max, P&P Shoes, New
Yorker, Norma, Reno, Esprit, Tayler, Jack&Jones, Druschke, Deich-
mann, Méac Geiz, Jeans Fritz, Klk

200 — 399 m? VK Radprofi, Mayer's Schuhe, Little John Bikes, Klichendesign Dessau,
Kuchenhaus Dessau, Depot, Douglas, Gerry Weber, Colloseum,
Two by Two, Euroshop, Camp David, Nanu Nana, Mister Lady

Erganzende Nutzungen

In der Innenstadt ist auf ein differenziertes Angebot an Komplementarnutzungen aus allen Bereichen
und Segmenten zu verweisen. Neben dem Einzelhandel liegt ein Nutzungsschwerpunkt auf Dienstleis-
tungen, gefolgt von gastronomischen Betrieben sowie weiteren Nutzungen (Kultur-, Verwaltungs-, Bil-
dungseinrichtungen). Insgesamt bilden die Komplementdrnutzungen zusammen mit dem Handelsbe-
satz ein multifunktionales Hauptzentrum fiir das Oberzentrum Dessau aus. Als kulturelle Besonderhei-
ten und Uberregional ausstrahlende Magneten sind das Bauhaus-Museum unmittelbar gegenlber
dem Rathaus-Center, das Anhaltische Theater mit angrenzendem Friedensplatz sowie das UCI-Kino zu
sehen.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

# Nutzungsstruktur: Innerhalb der Innenstadt ist eine Struktur nach Hauptlage Einzelhandel und Er-
ganzungsbereiche fur Kultur, Kunst und Soziales zu identifizieren (s. Karte 7). Der Geschaftsbesatz
mit groflachigen Betrieben konzentriert sich dabei auf das Rathaus-Center, das Dessau-Center
sowie im Norden Kaufland. Die zentrale Hauptachse ist in Nord-Sid-Richtung ausgepragt, begin-
nend im Stden mit dem Verkehrskreuz Askanische/KavalierstraBe und im Norden auslaufend von
der Zerbster StrafRe bis zum stdlichen Abschnitt der AlbrechtstraRe. Von dieser Zentralachse ge-
hen in westlicher Richtung insbesondere entlang der Askanischen Stral3e, aber auch der Johannis-
und AntoinettenstralRe sowie in Ostlicher Richtung entlang SchloBplatz, Friedensplatz und Zerbs-
ter StraRe die innerstadtischen Nebenlagen ab, an denen sich ein Uberwiegend klein- bis mittel-
flachiger, in Teilen spezialisierter Handelsbesatz sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
niedergelassen haben. Das Einkaufszentrum ,Rathaus-Center” bildet seiner Natur nach einen
Handelsschwerpunkt im Zentrum der Innenstadt. Aktuell findet im Rathaus-Center ein Wandel
statt, da nach der Aufgabe von Galeria Karstadt grofRere Verkaufsflachen in beiden Verkaufsebe-
nen leer stehen®.

#J Funktionale Zusammensetzung: Innenstadt im Hauptzentrum tberwiegend durch Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Erdgeschoss sowie durch Wohnen und Bironut-
zungen in den Obergeschossen geprdgt, dabei zu unterscheiden zwischen hochverdichteten
Raum der gewerblichen EG-Nutzung im Hauptgeschaftsbereich Askanische StralRe, Rathaus-Cen-
ter, Friedensplatz, Zerbster Stralle, den erganzenden Standorten mit kleinteiligem Einzelhandel
und Dienstleistungen in der JohannisstraRe und Ferdinand-von-Schill-Stralke

#F Leerstandssituation: Innerhalb der Innenstadt insgesamt sind 23 zum Teil strukturprdgende Leer-
stdnde zu identifizieren. Im Stadtbild fallen hierbei die leer stehenden EG-Lagen im Wohnblock
Kavalierstrale 58-64 am deutlichsten auf. Die wesentlichen, am deutlichsten wahrnehmbaren
Leerstande befinden sich jedoch in den beiden Einkaufszentren sowie im Leopold-Karree als einen
ehemals multifunktional agierenden Gebdudekomplex. Die Leerstandsquote betragt zum Erhe-
bungszeitpunkt ca. 16 % vom gesamten Geschéaftsbestand in der Innenstadt (nach Anzahl Ge-
schafte). Es ist kein Leerstandsproblem in der Verteilung Gber den gesamten (Innen-)Stadtbereich
festzustellen (vgl. dazu Pkt. Il, 5). Die Leerstdnde, insbesondere mit groReren Ladenflachen, in
den Zentren bieten durchaus wieder absehbare neue Nutzungsmaoglichkeiten, Gberwiegend auch
mit groRflachigen Einzelhandelsangeboten.

# Gesamteindruck: Das Zentrum stellt ein Ensemble verschiedener Baustile aus der eher jlingeren
Vergangenheit und Gegenwart dar. Positiv hervorzuheben ist die stddtebauliche Verdichtung
durch das Rathaus-Center in Anbindung an die Zerbster StraRe und als Verbindung zur Kavalier-
strale. Das Bauhaus-Museum mit vollstandiger Glasfassade erweitert visuell den innerstadtischen
Raum. Ausgehend vom historischen Rathaus mit der durchgédngig sanierten Bebauung entlang

Galeria Karstadt mit ehemals ca. 10.000 m? Verkaufsflache
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dem Marktplatz, der Zerbster und auch Albrechtstralle ist ein vielfaltig nutzbarer 6ffentliche, in-
nerstadtisch zentraler Raum als lebendiger und multifunktionaler Ort vorhanden. Unter Handels-
gesichtspunkten prasentiert sich die Innenstadt mit einem Mix aus z. T. bundesweit agierenden
Filialisten und inhabergefiihrten Fachgeschaften. Dabei verteilt sich die gemischte Geschaftsstruk-
tur mit vorwiegend spezialisierten Betrieben und individuellen Sortimenten auf einen groReren
Bereich innerhalb der Innenstadt aus. Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungsbe-
triebe, gastronomische Einrichtungen, Verwaltung und Behorden (z. B. Landesrechnungshof) so-
zial orientierte Freizeit- und Kulturangebote erganzt. In Kombination mit den innerstaddtischen Er-
ganzungsbereichen fir Kultur, Kunst und Soziales, hier auch gestalterisch anders ausgepragt
durch Park- und Grinbereiche, entsteht ein groRerer multifunktionaler, innerstadtischer zentraler
Versorgungsbereich.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

Die verkehrliche ErschlieBung der Innenstadt erfolgt aus dstlicher Richtung von der A9 ausgehend
Uber die Askanische StraRRe in die KavalierstralRe, aus stdlicher Richtung von der Franzstralle. Aus
westlicher Richtung wird die Innenstadt entweder weitraumig Uber die B 184 Uber die Gleisanla-
gen am Bahnhof und dann Gber die Ferdinand-von-Schill-Stralle befahren oder aus eher siid-west-
licher Richtung Uber die Altener/Askanische. Aus nordlicher Richtung und damit der Anbindung
zum Stadtteil RoRlau fungiert die B 184, welche dann Ubergeht in die Albrechtstrale.

Parken: Fir den ruhenden Verkehr stehen Pkw-Stellplatze vorrangig in den beiden Einkaufszen-
tren Rathaus-Center und Dessau-Center zur Verfligung. Diese sind Uber die Askanische Stralle an-
zufahren. StraRenbegleitende Parkplatze sowie vereinzelte kleinere Stellplatzflachen ergéanzenim
gesamten innerstadtischen Gebiet die Moglichkeit zum (eher kurzzeitigen) Abstellen des Pkws.
Fir FuBganger und Radfahrer ist eine sehr gute ErschlieBung entlang der Hauptachsen (Kavalier-
stralle, AlbrechtstralRe, Askanische und Franzstralle sowie auch in den Randbereichen Innenstadt
fir Bewohner angrenzender Quartiere festzustellen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung
Y 4

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt Dessau” begriindet sich im We-
sentlichen durch die differenzierte Lage raumbedeutsamer Gebaude aus den verschiedenen Funk-
tionsbereichen einer Stadt: Einkaufen, Kultur, Verkehrsknoten, 6ffentliche u. a. Dienstleistungen.
Markante Punkte bilden dabei der Bahnhof (,Ankommen®), das Anhaltische Theater (,,Kultur er-
leben”), der Friedenspark und das Bauhaus-Museum (,Erleben”) das Rathaus- und das Dessau-
Center (,Einkaufen”) sowie der Marktplatz und die Zerbster StralRe (,,GenieRen). Diese Multifunk-
tionalitat soll trotz der groReren Ausdehnung durch einen zentralen Versorgungsbereich, diffe-
renziert nach unterschiedlicher Funktionalitat, erfasst werden.

Typische StralRenzlige mit mehrgeschossiger Wohnbebauung ohne bzw. sehr wenig Einzelhandel
oder Grinflachen (insbesondere Stadtpark) begrenzen den zVb Innenstadt.

Uber die vielseitige Wiederbelebung von aktuell leer stehenden Potenzialflichen insbesondere in-
nerhalb der Center First-Leopold-Carre, Dessau-Center, der Zerbster StrafRe und entlang der Ka-
valierstraRe bieten vor allem auch die Randbereiche der Innenstadt Moglichkeiten zur Starkung
und Weiterentwicklung der Multifunktionalitat des Zentrums.

Dementsprechend orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innen-
stadt Dessau” als innerstadtische Haupteinkaufslage sowohl an der pragenden stadtebaulichen
Struktur mit ihren rdumlichen Fixpunkten und StraRenzigen ohne gewerbliche Nutzungen sowie
der Dichte des Einzelhandelsbesatzes in Verbindung mit vorhandenen Komplementarnutzungen.

Entwicklungsziele

Die Dessauer Innenstadt ist als Einkaufsstandort mit einem vielfaltigen und attraktiven Einzelhandels-

besatz und einem attraktiven Umfeld fir den Erlebniseinkauf zu erhalten und zu starken.

# Sicherung und Weiterentwicklung als Einkaufsstandort fur Stadt und Umland, dabei gilt , City

first”, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als attraktive und
lebendige Einkaufslage

J ausgewogene Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil inhabergefihrten Fach-

und Spezialgeschaften sowie bekannten Markenlabels und groRflachigen Filialisten
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Positionierung durch eine leistungsstarke Mischung aus Warengruppen, BetriebsgréRen und Be-
triebstypen

Sicherung der Nahversorgung fir die Altstadtbewohner und -besucher

Sicherung und Weiterentwicklung der innerstadtischen Einkaufszentren ,Rathaus-Center” und
,Dessau-Center”

Erhaltung und Weiterentwicklung der Funktionsvielfalt der Dessauer Innenstadt als Einkaufs-,
Dienstleistungs-, Kultur-, Wissenschafts- und Wohnstandort mit sozialer Treffpunkt- und Aus-
tauschfunktion

Handlungsempfehlungen

J Profilierung der Innenstadt Gber thematische Angebotsschwerpunkte und unterschiedliche Ziel-
gruppenansprachen (z. B. Studenten) mit sich ergdnzenden Angeboten:

N NN N

= ausgewogenes Angebot (flr alle Alters- und Sozialgruppen, fur jeden Geldbeutel)

= abwechslungsreiche, trendige Gastronomiekonzepte zur Férderung der lokalen Ausgehkultur

= Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch branchenibergreifende Verknipfung von
Handel — Gastronomie — Kultur- und Bildungseinrichtungen (z. B. lokale Partnerschaften/lo-
kale Okonomie)
J moderne Shop-Konzepte mit ergénzenden Angeboten (z. B. Cafélounge/Bar im Einzelhandelsge-
schaft) und Popup-Stores zur Starkung des stationdren Handels; kurzfristige und flexible Nutzun-
gen ermoglichen
J Einkaufserlebnis Innenstadt” sicherstellen und weiterentwickeln, d. h. ,city first”
= Konzentration von Neuansiedlungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs innerhalb der
bestehenden Verkaufsflaichenpotenziale (Leerstandsminimierung --> Attraktivitatssteige-
rung)

® Bilndelung zukinftiger Ansiedlungs- und Aufwertungsmalnahmen auf die Haupteinkaufsbe-
reiche (z. B. Zerbster Stralle, Kavalierstralle, Antoinettenstrale); Umnutzung und Umbau-
oder Ausbaumalnahmen auch zur Etablierung neuer Nutzungen zur Beseitigung und Ver-
meidung von Leerstanden beispielsweise fur Dienstleistungen, kleinere Werkstatten (z. B.
Kunsthandwerk, do-it-yourself-Reparaturcafé) oder als Wohnflachen (ausgenommen in den
Haupteinkaufslagen)

= Profilbildung: Innenstadt als ,erste” Adresse zum Einkaufen und Freizeit verbringen / Ver-
gnugen
= Aufwertung ,Rathaus-Center” und ,Dessau-Center” (Leerstiande beseitigen, Ansiedlung qua-

litatsvoller Nutzungen, Umfeldgestaltung), Verbesserung einer wahrnehmbaren Verbindung
zwischen ,Dessau-Center” und Innenstadt

J nnenstadt als Kultur- und Tourismuszentrum weiterentwickeln (z. B. 6ffentliche Bihne, 6ffentli-
che Flachen intensiver fur Kulturveranstaltungen nutzen --> Frequenzerzeugung --> Synergieef-
fekte), Randkulturbereiche abseits von Mainstream-Angeboten beriicksichtigen --> individuelle /
besondere Angebote schaffen

J Weiterverfolgung der stadtebaulichen Zielsetzungen zur Sanierung
= 7.B. Blockbebauung Kavalierstralle 58 - 64 zur Aufwertung der Hauptachse Kavalierstralle
= Revitalisierung des ehemaligen Kaufhauses Zeeck (multifunktionale Nutzung), der ehemali-

gen Schade-Brauerei (Verwaltungssitz) sowie des 1. OG’s des ehemaligen ,,Haus des Reisens”
(Kultur- und Kreativzentrum) = die Umsetzung dieser MaRnahmen ist im Bundesprogram-
mes ,,Zukunftsfahige Innenstaddte und Zentren” (ZIZ) verankert

= |nnenstadt als Ausstellungsraum / Ausstellungsflache fur ,Wissen und Innovation”: Bauhaus
weiter in der Innenstadt sichtbar und erlebbar machen, Technik mit Kultur verbinden

= Weiterentwicklung der digitalen Infrastruktur (z. B. flichendeckendes WLAN)
=  Weiterentwicklung des ,Stadteingang Ost“ gem. Masterplan

J fortlaufendes Monitoring und gezielte Ansprache zur Starkung des Standortes Innenstadt
= Akquisitionsplanung (Instrument: Akquisitionsliste)

,Einzelhandelsmonitor Innenstadt” zur Evaluierung fortsetzen (inkl. Passantenfrequenzanaly-
sen)
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,Wirin der Innenstadt” — Kooperationen zwischen Handlern und Immobilieneigentiimern férdern
Stadtmarketing weiter starken und professionelles Citymanagement dringend notwendig, unter
Andockung an Stadtmarketing einrichten

J Zielgerichtete Immobilienverwertung und bedarfsorientierte, flexible Nutzungsveranderungen
zur Erhaltung und Weiterentwicklung der Funktionsvielfalt und stddtebaulichen Attraktivitat
(Leerstandbeseitigung, z. B. durch Handel zu Wohnen)

NN

Karte 7: Funktionale Differenzierung zentraler Versorgungsbereich ,,Innenstadt Dessau”
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Kartengrundlage Stadt Dessau-RoRlau, GMA-Bearbeitung 2022

Die Starkung und zielgerichtete Entwicklung der Multifunktionalitadt des zentralen Versorgungsberei-
ches stellt auch angesichts des prognostizierten Einwohnerriickgangs in Stadt und Umland in Verbin-
dung mit dem gesamtstadtisch hohen Verkaufsflaichenbesatz eine vordringliche Aufgabe dar. Dies
wird noch dringlicher, indem stagnierende oder durch die sich verandernden Rahmenbedingungen
sogar kinftig geringere Kaufkraftpotenziale fir Ausgaben im lokalen Einzelhandel zu erwarten sind.
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3.4.2 Stadtteilzentrum RofRlau

Die Innenstadt von RoRlau ist aus Sicht der Gesamtstadt eher als Nah-Einkaufslage flr die RoR3-
lauer Wohnbevélkerung und das nérdliche Umland zu sehen. Der zentrale Versorgungsbereich
,Stadtteilzentrum RoRlau” umfasst Uberwiegend kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe entlang der HauptstraRe, erganzt durch ein kleines, angrenzendes Fachmarkt-
zentrum mit Angeboten fir den Uberwiegend kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich im Kar-
ree Rudolf-Breitscheid-StralRe, UhlandstralRe und Karl-Liebknecht-StraRe.

Durch die historische Entwicklung aus dem ehemaligen Stadtzentrum sowie dem Mix aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und gastronomischen Einrichtungen in diesem Bereich besitzt das
Zentrum von RoBlau im gesamten Stadtteil mit dem Status ,Stadtteilzentrum® die hdchste
Einordnung eines Zentrenstatus in RolRlau, jedoch in Bezug auf die Gesamtstadt eine dem zVb
Innenstadt Dessau nachgeordnete Stellung. Damit wird dem bereits herausgearbeiteten, vor-
rangig auf die Nahversorgung und trotzdem zentral fir die RoRlauer Bevdlkerung bedeutsa-
men Handelsstandort Rechnung getragen.

Lage und Umfeld

#J Hauptgeschaftsbereich entlang der HauptstralRe wird sidlich erganzt durch kleines Fachmarkt-
center mit einem NP-Markt, Rossmann, NKD, Kik, Quick Schuh u.a. erganzt

J st als zentralster Bereich mit historischer Bausubstanz fur die RoRlauer Bevélkerung zu identifi-
zieren

J zahlreiche Dienstleistungsbetriebe fur persénliche Pflege, aber auch aus dem Finanz- und Sozial-
wesen, durchmischen den Angebotsmix entlang der HauptstrafRe

# dajedoch keine durchgangige EG-Nutzung fir gewerbliche Zwecke selbst im westlichen Bereich
der Hauptstrale, erlangt dieser Abschnitt selbst trotz grofRzliigigem Ausbau der Blrgersteige und
Radwege sowie durch die Verkehrsberuhigung fir PKW keine stadtebauliche Qualitat einer inner-
stadtischen FuRganger- (und Einkaufs)zone

J Passantenfrequenz in der HauptstraRe gering, starker in dem Fachmarkt-Zentrum mit NP, Ross-
mann, NKD u.a., hier auch durch ein Angebot von Stellplatzen fir PKW-Kunden

# im Standortumfeld vor allem Wohnen und kleinteiliges Gewerbe

Wettbewerbssituation

# im Stadtteil RoRlau mit Lebensmittelsupermarkt am Luchplatz sowie mehreren Markten mit An-
geboten fir den kurzfristigen Bedarf bzw. zur vorrangigen Nahversorgung in der Magdeburger
StrafRe zwei auch Uber den Nahbereich hinaus ausstrahlende Einzelhandelsstandorte

J weitere kleinteilige Geschéfte oder Lebensmittelmarkte eher zur Ergdnzung anstatt Wettbewer-
ber zu sehen

J nnenstadt von Dessau i. S. eines innerstadtischen Haupt-Einkaufsbereiches als Wettbewerbs-
standort

Ausstattung Stadtteilzentrum RofRlau (2021)

Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

Kurzfristiger Bedarf 14 1.817 9,0
Mittelfristiger Bedarf 9 1.606 3,7
Langfristiger Bedarf 9 832 3,2
Einzelhandel insgesamt 32 4.255 15,9
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Karte 8: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum RofRlau”
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Verkaufsflichenanteile nach Branchen (VK in m?2)

Sonstige Sortimente; Nahrungs- und Genussmittel; 21%

Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck; 4%
4%

Hausrat, Einrichtung,
Mobel; 7%

Elektrowaren, Medien,
Foto; 3%

Gesundbheit / Korperpflege;
18%

Bekleidung, Schuhe, Sport;
33%

Blumen, Pflanzen, zool.

Blicher, PBS, Spielwaren; 5% . -
Bedarf, Zeitschriften; 4%

Wesentliche Einzelhandelsanbieter im gesamten Stadtteil RoRlau

> 100 m? VK NP, Rossmann, Kik, NKD, Multimarkt, Quick Schuh, Leupold
Optik, Dieters Motorrad Shop

>1.000 m? Toom, Edeka Heyer, JYSK, Rewe
> 400 m? Penny, Aldi, Vinylland, Tedi, Raiffeisenmarkt Rollau, NP
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Ergdanzende Nutzungen

Im Stadtteilzentrum sind Dienstleistungseinrichtungen aus den Bereichen Korperpflege, medizinische
Flrsorge, Banken und Versicherungen, Fitness sowie 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Bibliothek, Pa-
ketshop) vorhanden. Darlber hinaus befindet sich hier auch ein kleineres Angebot an gastronomi-
schen Betrieben (Fast Food, Eiscafe). Insgesamt bietet dieser Bereich damit lediglich Angebote fir den
kurzfristigen, in Verbindung mit dem angrenzenden kleinen Fachmarktzentrum NP, Rossmann u.a.
auch fur den teilweise mittelfristigen Bedarfsbereich.

Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

# Nutzungsstruktur: Durch den Mix an kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungs- und vereinzelten
gastronomischen Einrichtungen wird zwar Nahversorgungsangebot gewahrleistet. Der fehlende
Lagezusammenhang zwischen den gewerblichen Nutzungen, d. h. die Trennung durch dazwi-
schenliegenden Wohnnutzungen auch im EG, fihrt zu keiner geschlossenen ,,Einkaufsmeile” Rol3-
lau. Jedoch wird Gber das unmittelbar angrenzende Fachmarktzentrum mit den Magneten Ross-
mann, NP-Markt, NKD und Quick Schuhe eine Gber den Nahbereich hinausgehende Ausstrahlung
und Magnetwirkung erzielt.

J Leerstandssituation: Im unmittelbaren noch vorhandenen , Geschaftsbereich” der Hauptstralle, d.
h. von der BurgwallstralRe bis zum Kreuzungsbereich Karl-Liebknecht-StraRe, sind nur drei leer
stehende ehemalige Ladengeschafte vorhanden.

# Gesamteindruck: Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich Hauptstrale/Fachmarktzentrum er-
reicht lediglich eine fir den Nahbereich signifikante Versorgungsfunktion. Nur im Zusammenspiel
mit weiteren Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Ein-
richtungen kann der Status eines Stadtteilzentrums gerechtfertigt werden.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

& Die verkehrliche ErschlieBung des zVb Stadtteilzentrum RofRlau erfolgt durch die EinbahnstralRen-
fihrung von Ost nach West im Nahbereich entweder Uber die HauptstralRe aus Richtung Ost oder
aus allen anderen Richtungen tber die Dessauer bzw. die Burgwallstralle, um dann nach sidlicher
oder nordlicher Orientierung Zufahrten zur Hauptstralle zu erreichen. Ziel ist es dabei vordergriin-
dig, die Stellplatze am Fachmarktzentrum NP, Rossmann u.a. zu erreichen.

# Parken: Fir den ruhenden Verkehr stehen Pkw-Stellpldtze vorrangig am kleinen Fachmarktzent-
rum zur Verfligung. Das Abstellen von Pkws ist aber auch an einzelnen Stellflachen mit Parkzeit-
begrenzung in der HauptstralRe und anderen zufiihrenden StralRen moglich.

# Fir FuRganger und Radfahrer ist eine sehr gute Erschliefung entlang der Hauptstralle sowie auch
aus den unmittelbar angrenzenden Wohnbereichen festzustellen.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

# Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum RoRlau” folgt dem nun-
mehr sehr eingeschrankten Teilbereich der HauptstralRe mit noch weitestgehend dichterem ge-
werblichen Besatz sowie der Lage des unmittelbar angrenzenden kleinen Fachmarktzentrums mit
grolReren Handelseinrichtungen gegenliber den Ladenflachen in der HauptstralRe. Es werden le-
diglich noch die Randbereiche der HauptstralRe in westlicher Richtung als Zufahrten zur Dessauer
und zur BurgwallstralRe einbezogen, da sich hier noch einige gastronomische und Dienstleistungs-
einrichtungen befinden.

J Eine stadtebauliche bzw. architektonische Begrenzung oder Differenzierung zwischen dem zent-
ralen Versorgungsbereich und weiteren innerstadtischen Bereichen ist nicht zu identifizieren, in-
dem die Gebaudestruktur mit durchgehend zwei- bis dreigeschossigen Gebauden sich auch im
Ubrigen Innenstadtbereich fortsetzen.

# Potenzialfldchen sind durch die grolRziigige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches links
und rechts der HauptstralRe sowie zur Dessauer Stralle slidwestlich gegeben. Auch in der Auf-
schlieRung der Nutzungen zwischen Hauptstralle und dem Fachmarktzentrum bestehen noch Po-
tenzialflachen.
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Entwicklungsziele

Das Stadtteilzentrum RoRlau erfillt keine gesamtstadtische Versorgungsfunktion. Durch seinen Mix in

den Nutzungen sowie insbesondere seine noch kompakten Angebote zur kurzfristigen Bedarfsde-

ckung in Verbindung mit groBeren Verkaufsflachen aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich sowie ei-

nige Fachgeschaften sollte diese ,Struktur der Vielfalt” in kleineren Dimensionen erhalten bzw. ge-

starkt werden. Fir den Standortbereich ist deshalb bei allen Verdnderungen, worauf die Stadt mit

Einfluss austiben kann, auf die sensiblen kleinteiligen Auswirkungen des Geschaftsbesatzes im schurz-

wurdigen Bereich Stadtteilzentrum Rollau zu achten. Hauptziele sollten deshalb sein:

V' 4

V' 4

Sicherung und Weiterentwicklung als Einkaufsstandort fir die RoRlauer Bevdlkerung, alle Facet-
ten der ,,Nahversorgung” ausspielen

weitere Qualitatssteigerungen des gesamten Bereiches anstreben hinsichtlich Gestaltung, Aufent-
haltsqualitat, Bequemlichkeit, Wohlfihlfaktor nach dem Motto , klein aber fein”

Handlungsempfehlungen

NN NN N N N NN

Unterstltzung der Bestandssicherung und Starkung (Erweiterungen, Erganzungen) im innerstad-
tischen Handelsbesatz

Verstarkung der Magnetwirkung von Einzelhandelsgeschaften durch VergroRerung der Verkaufs-
flachen oder Zusammenlegung leer stehender Ladengeschéfte

dem innerstadtischen Bereich neuen Charakter vermitteln durch umfangreiche Vermarktung
auch kleinerer Angebote

Prufung der Ansiedlung von jungen Gewerbe- und Blrobetrieben, Nutzung der digitalen Moglich-
keiten (offentliches WLAN, besondere Unterstiitzung Bedingungen bei Anmietung)

eventuell auch mit modernen Angeboten aus den Bereichen Digitalisierung, pop up stores, co
working places schaffen

Prifung der Ansiedlung freizeitorientierter und kultureller Einrichtungen

systematisches Immobilienmanagement aufbauen (Eigentimeransprache, Austausch zu Nut-
zungsperspektiven)

Stadtmarketing von Dessau auch starker fir Rofllau einsetzen, Vermarktung Gber die Gesamt-
stadt, professionelles Citymanagement bei Einrichtung flr beide Innenstadtzentren vorsehen
neue, Uberregional wirksame Events entwickeln

3.4.3 Nahversorgungszentren

In Dessau-RoRlau kdnnen entsprechend der Definition von Nahversorgungszentren folgende
Nahversorgungszentren identifiziert werden:

N NN NNN

N

Luchplatz RoRlau,
Waldersee,
Ziebigk,
Schlachthof,
Leipziger Tor,
HeidestralRe,

Damaschke-Center (potenzielles NVZ).

Mit nachfolgenden Kurzerlauterungen und Darstellungen werden der Versorgungsschwer-
punkt, Branchenbesatz und Besonderheiten je Standort beschrieben.
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GM/

Nahversorgungszentrum Luchplatz Rof3lau

Das Nahversorgungszentrum am Luchplatz in RoRRlau Gbernimmt die Versorgung mit Lebens-
mitteln und Waren des kurzfristigen Bedarfs fur einen GroRteil der RoRlauer Einwohner ins-
besondere im siidlichen Bereich. Durch seine gute Anbindung zur B184 ist auch von einer
héheren regionalen Frequentierung auszugehen.

Damit besteht eine signifikante Angebotsiiberschneidung zu den anderen raumbedeutsa-
men Nahversorgungsbetrieben, insbesondere in der Magdeburger Stralle mit ebenfalls ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter sowie auch der nahegelegenen Innenstadt (kleines Fach-
marktzentrum mit NP-Markt). im Zusammenhang mit dem seit einigen Jahren nicht mehr

genutzten Immobilienteil des Centers sind Leerstande vorhanden, die nachnutzbar sind fir
gewerbliche Angebote.
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsfldche
inm?VK  in% in m2 VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 1 50 1.225 89
sonstiger kurzfristiger Bedarf - - - -
mittelfristiger Bedarf 1 50 120 11
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 2 100 1.345 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Potenziale im 10-min Radius®®

—  >1.500 m?

Rewe

— 800 bis 1.500 m?: -

— 100 bis 800 m*:

Ernstings familiy

Einwohner: ca. 2.776
Kaufkraft: ca. 6,8 Mio. €

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Stabilisierung des Bestandes, ggfs. Ergdnzung um kleinteiligen Einzelhandel aus dem kurz-
und mittelfristigen Bedarfsbereich sowie Dienstleistungen, Nutzung des Standortes auch
fir Kleingewerbe und Dienstleistungen (z. B. Gesundheit, Differenzierung zu Innenstadt

von Roflau)

laut Isochronmessung der Stadt Dessau, 2020
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Nahversorgungszentrum Waldersee

Das Nahversorgungszentrum Waldersee Ubernimmt die Versorgung mit Lebensmitteln und
Waren des kurzfristigen Bedarfs fir die Wohngebiete des Stadtbezirks Waldersee 6stlich der
Kernstadt Dessau. Insbesondere mit den erganzenden Dienstleistungen, die Grundschule so-
wie gastronomischen und medizinischen Einrichtungen ist ein entsprechendes Angebot zur
Nahversorgung flr einen relativ kleinen Ortsteil zu attestieren. SchlieRlich dient die Nahver-
sorgung auch dem angrenzenden Ortsteil Vockerode.
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache
in m2 VK in % in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 3 50 597 76
sonstiger kurzfristiger Bedarf 2 34 87 11
mittelfristiger Bedarf 1 16 100 13
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 6 100 784 100
GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe Potenziale im 10-min.Radius

- >1.500 m% - — Einwohner: ca. 1.672

— 800 bis 1.500 m?: - — Kaufkraft: ca. 4,2 Mio. Euro

— 100 bis 800 m2: NP-Markt, H&T Asia

Shop

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Erhaltung und Stabilisierung, ggfs. Ausbau des Discounters auf 800 m?, insbesondere in der
Lebensmittelversorgung

info@gma.biz / www.gma.biz
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GM/

Nahversorgungszentrum KornhausstrafRe Ziebigk

Das Nahversorgungszentrum Kornhausstralie Ziebigk Gbernimmt die Versorgung mit Lebens-
mitteln und Waren des kurzfristigen Bedarfs fiir das separate Wohngebiet 6stlich der Kern-
stadt Dessau. Insbesondere mit den ergdanzenden Dienstleistungen sowie gastronomischen
und medizinischen Einrichtungen ist ein umfangreiches Angebot zur Nahversorgung fir ei-
nen relativ kleinen Ortsteil zu attestieren.

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Bucher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

ung
agens

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsfldche

in m? VK in% in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 44 1.696 82
sonstiger kurzfristiger Bedarf 44 244 12
mittelfristiger Bedarf 12 125 6
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 9 100 2.065 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Potenziale im 10-min.Radius

Einwohner: ca. 4.446
Kaufkraft: ca. 11,0 Mio. Euro

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

- >1.500 m?% - -
— 800 bis 1.500 m?:  Norma, Netto, -
— 100 bis 800 m?; Textilien+Geschenke

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Erhaltung und Stabilisierung des Bestandes, insbesondere in der Lebensmittelversorgung,
Ergdnzung um weiteren kleinteiligen Einzelhandel im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich, Starkung Gber Dienstleistungs- und gastronomische Angebote

info@gma.biz / www.gma.biz
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Nahversorgungszentrum Schlachthof

Das relativ neue Nahversorgungszentrum Schlachthof sichert die Grundversorgung mit Le-
bensmitteln und Waren des kurzfristigen Bedarfs im dstlichen Kernstadtgebiet von Dessau.
Das Angebot eines modernen Vollsortimenters in Kombination mit einem Discounter sowie
ausgewadhlten Spezialldden (Bio) bietet neben der wohnortnahen Versorgung auch dartiber
hinaus eine attraktive Grundversorgung.
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 VK in % in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 6 67 2.470 82
sonstiger kurzfristiger Bedarf 1 11 270
mittelfristiger Bedarf 2 22 130 4
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 9 100 2.995 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe Potenziale im 10-min.Radius
-  >1.500 m?: - — Einwohner: ca. 5.934
— 800 bis 1.500 m?: Edeka, Netto, Ge- - Kaufkraft: ca. 14,8 Mio. Euro
trankemarkt
— 100 bis 800 m2:  Naturkostladen

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Sicherung und Stabilisierung des Bestandes in der Lebensmittelversorgung, ggfs. Ergan-
zung in angrenzenden Immobilien durch kleinteiligen Einzelhandel im kurzfristigen Be-
darfsbereich
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Nahversorgungszentrum Leipziger Tor

Das Nahversorgungszentrum Leipziger Tor setzt sich zusammen aus dem Gebdudekomplex
der Wagner-Passage mit weiteren Ostlich der Franzstralle stralenbegleitenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungs- sowie gastronomischen Einrichtungen und dem stdwestlich ge-
genlberliegenden Handels- und Dienstleistungskomplex mit Netto, Action-Markt u.a. Die
,Wagner-Passage” an der Ecke Franzstrale/Am Leipziger Tor ist ein kompaktes Gebdudeen-
semble im Passagencharakter mit groRzligigem Parkplatzangebot ebenerdig hinter dem Ge-
bdaudekomplex. Durch das breite Angebot an Lebensmittelbetrieben und weiterem Einzel-
handel im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich strahlt es eine hohe Anziehungskraft ins-
besondere fir die Einwohner im sidlichen Kernstadtbereich aus. Der gegeniberliegende
Netto- und Actionmarkt ergdnzen mit weiteren kleineren Dienstleistungs- und gastronomi-
schen Einrichtungen die Magnetwirkung des Nahversorgungszentrums.
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m? VK in% in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 6 33 3.237 63
sonstiger kurzfristiger Bedarf 8 44 863 17
mittelfristiger Bedarf 1 6 100 2
langfristiger Bedarf 3 17 954 18
Einzelhandel insgesamt 18 100 5.154 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

info@gma.biz / www.gma.biz

G

MA
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Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Rewe
Netto
Aldi, Action, dm,

>1.500 m?:

800 bis 1.500 m?:
100 bis 800 m?:
Zweirad MeiRRner

Potenziale im 10-min.Radius

Einwohner: ca. 6.631
Kaufkraft: ca. 16,5 Mio. Euro

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Sicherung und Stabilisierung des Bestandes in der Lebensmittelversorgung und erganzen-
den Einzelhandels-Angeboten im kurz- sowie mittelfristigen Bedarf, ggfs. Ergdnzung mit
weiteren gastronomischen und Dienstleistungsbetrieben

Nahversorgungszentrum Heidestralle

Dominierend fir das Nahversorgungszentrum ist der Lebensmittelvollsortimenter Edeka.
Diesen erganzen mehrere kleinere Lebensmittelhandwerks- und Nahversorgungsbetriebe
sowie Dienstleistungen und medizinische Einrichtungen in angrenzenden Immobilien (Apo-
theke, Sanitatshaus, Trendfloristik, Backer, Fleischer). Damit bleibt der Versorgungsbereich

weitestgehend auch auf das unmittelbare
schrankt.

Heide

WirthstraRe

Wiener StraRe

&
<
2
3
<
3
3
2
o
)
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£
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€r . Sud
rage o I

Umfeld im Nahbereich sidlich der B 185 be-
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 VK in % in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 43 1.540 89
sonstiger kurzfristiger Bedarf 4 57 190 11
mittelfristiger Bedarf - - - -
langfristiger Bedarf - - - -
Einzelhandel insgesamt 7 100 1.730 100

GMA

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Edeka

> 1.500 m?:
800 bis 1.500 m?:
100 bis 800 m?:

Potenziale im 10-min.Radius

Einwohner: ca. 4.597
Kaufkraft: ca. 11,4 Mio. Euro
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

GMA

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Sicherung des Bestandes in der Lebensmittelversorgung und ergdanzenden Einzelhandels-
Angeboten, ggfs. Ergdnzung mit weiteren gastronomischen und Dienstleistungsbetrieben

Nahversorgungszentrum Damaschke-Center

Das Damaschke-Center besteht aus zwei durch einen Ubergang gekoppelten eingeschossi-
gen Gebaudeteilen im Hallencharakter und befindet sich im Umfeld weiterer gewerblicher
Nutzungen im adhnlichen Baustil an der DamaschkestralBe. Trotz seines relativ geringen Ein-
zelhandelsbesatzes fungiert dieser Standort fiir einen ausgedehnten, groReren Wohnbereich
im Umfeld entlang der Damaschkestralle als wohnortnahe Grundversorgung (Wohndichte
geringer als z. B. bei NVZ HeidestralRe). Ferner dient es der Versorgung von Torten. Damit
erlangt das Damaschke-Center eine Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Ver-
sorgungsfunktion.

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Biicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 VK in % in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 4 57 910 56
sonstiger kurzfristiger Bedarf 1 14 34 2
mittelfristiger Bedarf 1 14 551 34
langfristiger Bedarf 1 14 130 8
Einzelhandel insgesamt 7 100 1.625 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

- >1.500 m?: -
— 800 bis 1.500 m?; -
— 100 bis 800 m?:

markt, Auslechware, Jardine & Co

Edeka, Kik, Getranke-

Potenziale im 10-min.Radius

Einwohner: ca. 2.851
Kaufkraft: ca. 7,1 Mio. Euro

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

Entwicklungspotenziale und -perspektiven

Starkung der Lebensmittelversorgung auch mit besserer Positionierung vorhandener Be-
triebe (Erweiterung Lebensmittelmarkt), Ergdnzung um weitere Einzelhandels-Angebote
im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, ggfs. Ergdnzung mit Dienstleistungsbetrieben,
Aufwertung der Immobilien und Schaffung eines Platzcharakters mit Treffpunkt- und Sozia-
lisationsfunktion

3.5 Sonstige Standortlagen

Uber die in zentralen Versorgungsbereichen befindlichen Einzelhandelsbetriebe sind zahlrei-
che weitere Standorte im gesamten Stadtgebiet vorhanden, die als Nahversorgungsstandorte
oder ergdnzende groRflachige Einzelhandelsstandorte einzuordnen sind. Eine Definition die-
ser Standorte dient insbesondere der Zuweisung von stadtebaulichen Entwicklungszielen, die
sich in weiterfiihrenden baurechtlichen Festsetzungen niederschlagen kdnnen.

3.5.1 Nahversorgungsstandorte

Es sind in Dessau-RofRlau mehrere Nahversorgungsstandorte zu identifizieren, die die Nah-
versorgungszentren um ein gesamtstadtisches Netz einzelner, raumbedeutender Lebensmit-
telbetriebe®” erganzen. Als Nahversorgungsstandorte werden die Lagen raumbedeutender
Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (=Lebensmittel-
markte) definiert, die sich in siedlungsraumlich integrierter Lage befinden und eine besondere
Relevanz flr die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevdlkerungsgruppen ha-
ben. Gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfligt nicht Gber die erforderliche
Breite und Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Be-
wertung und Zuweisung der Standorte mit raumbedeutsamen Lebensmittelmarkten zu aner-
kannten Nahversorgungsstandorten wird unter dem nachfolgenden Kapitel IV Pkt. 4 vorge-
nommen, indem die hierflr erforderlichen Kriterien standortbezogen analysiert und ausge-
wertet werden. Die Zuordnung wird schliefRlich auch tabellarisch und kartografisch Uibersicht-
lich dargestellt (s. Tabelle 16 und Karte 9).

3.5.2 Erganzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Biindelung von Angeboten und Verkehrsstromen,
Vermeidung von Versorgungsliicken) soll ergdnzend zum Hauptzentrum Innenstadt und den
Stadtteil-/Nahversorgungszentren an so genannten Ergédnzungsstandorten eine Konzentration
von vorrangig nicht zentrenrelevanten Betrieben (grofflachig und nicht grolRflachig) erfolgen.
Diese Standorte werden deshalb als Erganzungsstandorte ausgewiesen, welche im Sinne einer
LArbeitsteilung” die Zentren- und Nahversorgungsstruktur im Idealfall funktional ergdnzen.
Durch die gewerbliche Pragung des Umfeldes an diesen Standorten sowie insbesondere die
klare Unterscheidung zur (Multi-)Funktionalitdt von Innenstadten und Stadtteilzentren, sind
die Ergdnzungsstandorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren. Aufgrund der
verkehrlich giinstigen Lage eignen sich diese Standorte grundsatzlich fur Betriebe mit nicht
innenstadtrelevantem Kernsortiment. Deshalb sollte an diesen Standorten kinftig keine Ver-

7 als raumbedeutender Lebensmittelbetrieb werden Einzelhandelsgeschéfte bezeichnet, die ein Grundsortiment
an Lebensmittelartikeln (Uber das Lebensmittelhandwerk hinausgehend) fihren und eine Mindestverkaufsflache
von ca. 400 m? haben.
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groRerung des zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgen. Im Hinblick auf die gesamtstadti-
sche Zentren- und Standortstruktur nehmen sie demzufolge eine ergénzende Funktion zu den
zentralen Versorgungsbereichen ein.

Derzeit sind in Dessau-Rolilau drei Erganzungsstandorte zu identifizieren:

J Mildensee
J Mannheimer StraRe
# Junkerspark.

Die Standortbereiche haben unterschiedliche Auspragungen. Schwerpunkte bilden in allen
Objekten groRflachige Betriebe mit Hauptsortimenten des nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels, aber auch des zentrenrelevanten Einzelhandels, und hier insbesondere mit Waren des
kurzfristigen bis mittelfristigen Bedarfs.

Insgesamt Ubernehmen alle drei Standorte gesamtstadtische und auch Uberdrtliche Versor-
gungsfunktionen. Die Standorte beziehen ihre Kunden- bzw. Kaufkraftpotenziale aus dem ge-
samten Stadtgebiet und darliber hinaus. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, hier
insbesondere der Innenstadt von Dessau, aber auch der Nahversorgungszentren, soll zentren-
relevanter und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (u. a. Nahrungs- und Genussmittel)
maximal gegenlber dem bisher baurechtlich genehmigten Niveau nicht vergroert werden.
Neue Ansiedlungsbegehren bzw. Verdanderungen im Bestand sollen diesem Ziel entsprechend,
den Anteil zentren- und insbesondere nahversorgungsrelevanter Sortimente nicht erhéhen
bzw. auch diese Flachen nicht vergréRern. Dies wird in den Steuerungsregeln zu Ergdnzungs-
standorten bericksichtigt.
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Forschen. Beraten. Umsetzen
Erganzungsstandort Mildensee

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Biicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 VK in % in m? VK in %

13 5.160 28
21 2.690 14
33 4.215 22
langfristiger Bedarf 33 6.700 36
Einzelhandel insgesamt 24 100 18.765 100

Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

|| U W

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Verkaufsflachenanteile nach Branchen (VK in m?)

Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck; Sonstige Sortimente;
1% 8%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf; 1%

Hausrat, Einrichtung, Mdbel;
9%

Elektrowaren,
Medien, Foto; 17%

Nahrungs- und
Genussmittel; 28%

Gesundbheit / Korperpflege;
8%

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf,
Zeitschriften 6 %

Bekleidung, Schuhe, Sport; 18% Blicher, PBS, Spielwaren; 4%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

—  >2.000 m?% Kaufland, Media Markt, Decathlon
— 800 bis 1.999 m2:  Woolworth, Fressnapf, Kaufland Getrankemarkt
— 400 bis 799 m? Takko, Jysk, Kik, DM, Tedi, Deichmann, MéacGeiz,

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet
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Forschen. Beraten. Umsetzen

Erganzungsstandort Mannheimer Strafle

‘\ ‘ WS Sortimente
[a 7 2 @  Nahrungs- und Genussmittel
‘J Undeasirate O  Gesundheit, Kérperpflege
omiciesy @  Blumen, zool. Bedarf
J et O  Biicher, Schreib- und Spielwaren
‘ i O Bekleidung, Schuhe, Sport
; e O  Elektrowaren, Medien, Foto
? st O  Hausrat, Einrichtung, Mabel
} Ubeoweg () Bau-, Garten-, Heimwerker-
L Siederedy bedarf, Bodenbeldge
(@] Optik, Uhren / Schmuck
@) Sonstiger Einzelhandel
Schmarzebergbrene Abgrenzung
@ D Ergdnzungsstandort
..... — e
f * A |
£ /A
© OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2022
inm2VK  in% in m2 VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 3 43 4.010 15
sonstiger kurzfristiger Bedarf 1 4 26 -
mittelfristiger Bedarf - - -
langfristiger Bedarf 3 43 21.600 85
Einzelhandel insgesamt 7 100 25.636 100

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet

Verkaufsfldchenanteile nach Branchen (VK in m?)

Sonstige Sortimente;

Nahrungs- und Genussmittel; 11%
1%

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf,

Zeitschriften 6 %
Bau-, Heimwerker-,

Gartenbedarf; 33%

Hausrat, Einrichtung, Mobel;
52%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

—  >2.000 m?: Kaufland, Poco, Sconto Mobel SB, Globus
— 800 bis 1.999 m?:  Aldi
— 400 bis 799 m?: -

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet
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Forschen. Beraten. Umsetzen

Erganzungsstandort Junkerspark
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Sortimente / Warengruppen Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 VK in % in m? VK in %

22 3.390 11
22 1.595 5
22 2.705 9
langfristiger Bedarf 33 24.050 76
Einzelhandel insgesamt 18 100 31.740 100

Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

I NN

Verkaufsflichenanteile nach Branchen (VK in m?)

Bau-, Heimwerker-, Nahrungs- und Genussmittel; 11%
Gartenbedarf; 24%
Blumen, Pflanzen, zool.
/ Bedarf, Zeitschriften; 4%
' Bekleidung, Schuhe, Sport;
8%

Elektrowaren, Medien,
Foto; 4%
Hausrat, Einrichtung,
Mobel; 47%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

—  >2.000 m?: Porta, Bauhaus, Edeka
— 800 bis 1.999 m?:  MediMax, AWG, Zoo Kaiser
— 400 bis 799 m? Kik, Deichmann

GMA-Zusammenstellung 2022, ca.-Werte gerundet
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

4, Nahversorgungskonzept

Das Nahversorgungskonzept baut auf die vorhandene Nahversorgungssituation auf (s. Kapitel
I1.7). Ziel ist es, eine moglichst wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln (Grundbedarf) fir
die Bevolkerung anzubieten und dariber hinaus mit einem breiten Sortiment im Bereich Le-
bensmittel an geeigneten Standorten fir ein hohes Versorgungsniveau der Gesamtstadt und
dardber hinaus zu sorgen. Optimal sind demzufolge Standorte, die einerseits die ,,Nahversor-
gungsfunktion” innehaben und andererseits durch ein breites, u. a. auch hochwertige Ange-
bote fir Vielfalt und Qualitat zeichnen.

4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in Dessau-RoRlau

Die Nahversorgungssituation wird deshalb zunachst an der raumlichen Abdeckung mit Lebens-
mittelmarkten der Betriebsformen Discounter, Super- und Verbrauchermarkte als die Be-
triebsformen mit einem breiten bzw. ausreichendem Angebot fir die Grundversorgung mit
Lebensmittel, Reinigungs- und Korperpflegeartikeln in einem Naheinzugsbereich von 500 bis
800 m Entfernungsradius bemessen. Dies entspricht einer durchschnittlichen fullaufigen Zeit-
distanz von 8 bis 10 min. Derartige Betriebe befinden sich in allen Zentren- und Standorttypen
entsprechend der Zentren- und Standortstruktur (s. Kapitel IV.3.3). Ebenso schliet dies alle
groReren Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels ein (Discounter, Supermarkt, Ver-
brauchermarkt, SB-Warenhaus). In Dessau-RoRlau sind aktuell 39 Lebensmittelbetriebe vor-
handen (vgl. Karte 9).

4.2 Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte

Fir eine Beurteilung der Nahversorgungsfunktion vorhandener Lebensmittelmarkte wird in
einer einzelbetrieblichen Bewertung der voraussichtliche Umsatzanteil aus dem Nahbereich
am Gesamtumsatz berechnet, d. h. den der Lebensmittelmarkt aus einem fuRlaufigen Einzugs-
gebiet von ca. 8 bis 10 Geh-Minuten® erwirtschaftet. Je héher dieser Anteil, desto hdher die
Nahversorgungsbedeutung des jeweiligen Betriebes.

Zur Berechnung des erzielbaren Umsatzanteils aus dem fulBlaufigen Einzugsgebiet werden fol-
gende Faktoren gegentbergestellt:

F fuBlaufiges Einzugsgebiet, die darin zu versorgenden Einwohner sowie das vorhandene
Kaufkraftpotential,

#F voraussichtlicher Marktanteil im fuBlaufigen Einzugsgebiet (Je mehr Markte sich ein fuR-
ldufiges Einzugsgebiet teilen bzw. sich deren fulklaufige Einzugsgebiete Uberschneiden,
desto geringer ist der erschliefbare Marktanteil.)

J Anteil des Umsatzes im fuRldufigen Einzugsgebiet bzw. Anteil der von dort gebundenen
Kaufkraft.

Ab einem aus dem fulRlaufigen Einzugsgebiet erzielbaren Umsatzanteil von > 50 % am Gesam-
tumsatz ist der Betrieb als uneingeschrénkter Nahversorgungsbetrieb einzustufen. Mit einem
Umsatzanteil < 50 % hat der Markt jeweils nur eine bedingte oder untergeordnete Nahversor-
gungsfunktion. Aufgrund seiner Lage wird diese bedingte Nahversorgungsfunktionen ergéanzt

% im Folgenden nur: , fuRldufiges Einzugsgebiet”
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

durch einen groBeren Umsatz-Anteil von aulRerhalb des fulSlaufigen Einzugsgebietes, was auf
gesamtstadtische und dariber hinausgehende Versorgungsaufgaben schlieRen lasst (lberre-
gionale Versorgung mit einem breiten Sortiment). Der Umsatzanteil aus dem fuRldufigen Ein-
zugsgebiet ist also ein erster Indikator fur die Kategorisierung in der Nahversorgungsstruktur.
Ein weiterer Indikator ist die stadtebauliche Bewertung hinsichtlich Lagebeziehungen unterei-
nander und zu den Wohnstandorten (wer kann wen am besten ,versorgen”?), die Lage in der
Zentren- und stadtebaulichen Struktur selbst (Standort innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches, integrierter Einzel-Standort, Standort in einer erganzenden EH-Agglomera-
tion, nicht integrierter Standort).

Entsprechend ihrer (quantitativ ermittelten) Nahversorgungsfunktion und der stadtebauli-
chen Einordnung wurden alle Lebensmittelbetriebe (auRer Lebensmittelhandwerk) analysiert
(s. Tabelle 16).

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

GMA

raten. Umsetz

Tabelle 16:  Ermittlung der Nahversorgungsfunktion fir Lebensmittelmarkte

Num- Name StraRe Lage Verkaufsflachen- | Einwohner im 10 min. | Kaufkraft nahversorgungs- | rechnerischer Umsatzan-
& grofRenklasse fuBldufigen Radius relevante Sortimente teil aus 10 min Radius

1 BahnhofstraRe 49 Meinsdorf 800 - 1.000 1.090 2,7 30%
2 NP NordstralRe 17 RoRlau 600 - 800 3.640 9,1 82%
3 NP Karl-Liebknecht-Strale 3 RoRlau STZ 800 - 1.000 4.840 12,0 65%
4 Aldi Magdeburger StraRe 38 RoRlau 600 - 800 2.110 5,3 37%
5 Edeka Heyer Magdeburger StraRe 38 RoRlau 1.500 - 2.500 2.110 5,3 25%
6 Penny Magdeburger StralRe 81 RoRlau 600 - 800 1.430 3,6 34%
7 Norma RoRlauer StralRe 94 Rodleben 600 - 800 460 1,1 22%
8 Rewe Luchplatz 3 RolRlau 1.000 - 1.500 2.740 6,8 35%
9 Aldi RoRlauer Allee 4 inn. Bereich Nord 600 - 800 1.670 4,2 32%
10 Edeka Goethestralle inn. Bereich Nord 600 - 800 9.970 24,8 73%
11 Edeka Karlstrae 30 NVZ Schlachthof 1.000 - 1.500 5.930 14,8 47%
12 Netto Karlstralle 30 NVZ Schlachthof 800 - 1.000 5.930 14,8 63%
13 Kaufland Wolfgangstralle 14 Innenstadt Dessau >2.500 7.690 19,1 31%
14 Rewe KavalierstralRe 49 Innenstadt Dessau 1.000 - 1.500 8.640 21,5 43%
15 Norma KavalierstralRe 49 Innenstadt Dessau 600 - 800 8.640 21,5 57%
16 Penny FranzstralRe 85 Innenstadt Dessau 600 - 800 9.090 22,6 73%
17 Netto (Dansk) | Kornhausstralle 34 Ziebigk 600 - 800 4.450 11,1 70%
18 Norma KornhausstraRe 31 Ziebigk 800 - 1.000 4.450 11,1 77%
19 Netto Elballee 44 Ziebigk 600 - 800 4.080 10,1 66%
20 Penny HauptstraRe 150 Kleinkihnau 600 - 800 1.610 4,0 47%
21 Penny Kihnauer StraRe 125 Siedlung 600 - 800 2.830 7,0 63%
22 Aldi Kdhnauer StraRe 33 Siedlung 800 - 1.000 1.330 3,3 24%
23 Norma Altener Strasse 19 inn. Bereich Mitte 800 - 1.000 980 2,4 25%
24 Kaufland Zunftstrasse 15 Mannheimer Str. > 2.500 330 0,8 4%
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25 Aldi Zunftstrasse 15 Mannheimer Str. 1.000 - 1.500 330 0,8
26 Lidl Kéthener Strale 70 Alten 600 - 800 1.690 4,2
27 E-Center Ernst-Zindel-Stralke 4 Junkerspark >2.500 1.980 49
28 NP Wilhelm-Busch-StraRRe 179 Kochstedt 600 - 800 3.260 8,1
29 Lidl Askanische StralRe 115 Streulage 800 - 1.000 4.040 10,1
30 Aldi FranzstralRe 157 Leipziger Tor 600 - 800 6.630 16,5
31 Rewe FranzstraRe 157 Leipziger Tor 1.500 - 2.500 6.630 16,5
32 Netto HeidestralRe 18 Leipziger Tor 800 - 1.000 4.540 11,3
33 Netto Wasserwerkstralle 24 inn. Bereich Sud 600 - 800 4.880 12,1
34 Edeka HeidestraRRe 195 Sud 600 - 800 4.600 11,4
35 Penny HeidestraRe 285 Sud 800 - 1.000 4.130 10,3
36 Netto Alte Leipziger StrafRe 30 Streulage 800 - 1.000 1.610 4,0
37 Edeka Damaschkestralle 73 Sad 600 - 800 2.850 7,1
38 NP Wilhelm-Feuerherdt-StraRe 9 | Waldersee 600 - 800 1.670 4,2
39 Kaufland Am Eichengarten 2 Mildensee > 2.500 320 0,8

griin = rechnerischer Umsatzanteil aus 10 min Radius gréRer 50 %;

GMA-Erhebung und Berechnung 2022
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Aus dem Abgleich der rechnerisch ermittelten Nahversorgungsfunktion auf Grund des Um-
satzanteils aus dem ful’laufigen Einzugsgebiet wurden im Abgleich mit stadtebaulichen Gege-
benheiten und Zielstellungen die Standorte mit Nahversorgungscharakter festgelegt, die letzt-
lich auch als Nahversorgungsstandorte zu fixieren sind. Dies kann sich z. B. gegenlber der
rechnerisch ermittelten Nahversorgungsfunktion dann anders darstellen, wenn im Nahein-
zugsgebiet zwar keine ausreichende Einwohneranzahl vorhanden ist, um den Hauptteil der
Kaufkraft aus diesem Gebiet im betrachteten Markt zu rekrutieren, aber ansonsten kein wei-
terer Lebensmittelmarkt diese Funktion bernehmen kann (z. B. NP-Markt in Meinsdorf oder
Norma in Rodleben). Im Gegensatz dazu missen Lebensmittelbetriebe innerhalb der bereits
erorterten und ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt Dessau und Stadt-
teilzentrum RoRlau) keine zusatzliche Klassifizierung als Nahversorgungsstandort erhalten, da
diese Betriebe mit ihrem Kernsortiment Lebensmittel als Teilsortiment der zentrenrelevanten
Sortimente bereits unter die Schutzwurdigkeit entsprechend der dort geltenden Regelungen
fallen und auch so zu behandeln sind. In jedem Falle haben auch diese Betriebe Nahversor-
gungsfunktion fir die unmittelbar im Nahbereich lebende Bevolkerung.

In der folgenden kartographischen Darstellung sind die Lebensmittelmarkte mit Gberwiegen-
der Nahversorgungsfunktion bzw. als Nahversorger aulRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche griin markiert. Die Nummerierung folgt dabei einer vorrangig geografischen Zuordnung
von Nord nach Sud.

Die Zuordnung der Nahversorgungsfunktion stellt nur eine Klassifizierung, jedoch keine Wer-
tung dar. Auch wenn gerade groRere Lebensmittelbetriebe auf Grund ihres groRen Umsatz-
volumens keine Nahversorgungsfunktion besitzen (kdnnen), indem nicht so viele Konsumen-
ten im unmittelbaren Umfeld wohnen als notig fir den groReren Umsatzanteil, so erfillen
diese ja gerade die Funktion der Gber den Nahbereich hinaus gehenden gesamtstadtischen
und darUber hinaus gehenden Versorgung mit einem breiten und vielseitigen Lebensmittelan-
gebot (s. Kapitel IV.4.1).
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Karte 9: Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelbetriebe in Dessau-Rof3lau
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4.3  Ableitung stddtebauliche Bewertung der Nahversorgungsfunktion

Nachfolgend wird je Lebensmittel-Standort eine stadtebauliche Kurzeinschatzung vorgenom-
men und dabei in Bezug auf die Standorteinschatzungen aus dem Zentrenkonzept 2009 bzw.
der daraufhin baurechtlich durch den Bebauungsplan 216 festgelegten ,Art der Versorgungs-
bereiche” eine Neubewertung vorgenommen, um somit die Ubereinstimmungen und Abwei-
chungen gegeniber den Festsetzungen im B-Plan zu erértern. Zur besseren Ubersicht erfolgt
diese Bewertung nach den Kategorien der Zentrenstruktur Stadtteilzentren (STZ), Nahversor-
gungszentren (NVZ), Ortsteilzentren (OTZ) und Nahversorgungsstrandorte (NVS). Die Einord-
nung der Versorgungsfunktion Lebensmittelbetrieben in hdherrangigen zentralen Versor-
gungsbereichen (Innenstadt Dessau) ergibt sich aus der Funktion dieser Bereiche und einer
Nahversorgungsfunktion fir die dort lebende Wohnbevolkerung im Naheinzugsbereich.

4.3.1 Nahversorgungszentren

Beizubehaltende Nahversorgungszentren

# STZ RoRlau: Als bedeutendster innerstadtischer Geschaftsbereich von RoBlau hat das
Stadtteilzentrum als zentraler Versorgungsbereich mit seinen darin befindlichen Lebens-
mittelanbietern auch eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir den gesamten Stadt-
teil.

# STZ Leipziger Tor: Die leistungsstarke innerstadtische Geschéftslage bindelt wichtige
Grund- und Nahversorgungsfunktionen fir Teile des sidlichen Dessaus. Die Einordnung
als zentraler Versorgungsbereich und damit bedeutende Nahversorgungsfunktion fir
Uber 6t Tsd. Einwohner im fuRlaufigen Einzugsgebiet ist gerechtfertigt.

# NVZLuchplatz: Der leistungsstarke Rewe-Supermarkt hat in Erganzung mit dem noch vor-
handenen Textilfachmarkt im weitestgehend aktuell nicht fir Einzelhandel genutzten,
ehemaligen kleinen Einkaufszentrum eine tGber den unmittelbaren Nahbereich hinausge-
hende Versorgungsfunktion. Unter diesen stadtebaulich gegebenen funktionalen Struktu-
ren als kleines Versorgungszentrum wird dieser Bereich weiterhin als Nahversorgungs-
zentrum eingeordnet.

# OTZ Ziebigk: Mit zwei leistungsstarken Lebensmittelmarkten, ergdnzt um weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen, werden hier wichtige Nahversorgungsfunktion
fUr die Siedlungsgebiete von Ziebigk mit Gber 4 Tsd. Einwohner im Naheinzugsgebiet er-
flllt. Der Bereich wird deshalb in seiner Form weiterhin als Nahversorgungszentrum ge-
fahrt.

# OTZWaldersee: Der Standortbereich biindelt auch weiterhin die wesentlichen Nahversor-
gungseinrichtungen fir Waldersee. Die Anerkennung als zentraler Versorgungsbereich i.
S. eines Nahversorgungszentrums wird beibehalten.

# NVZ HeidestraRRe /StidstraRe: Der Standortbereich konnte mit dem Neubau des EDEKA-
Supermarktes nahhaltig gestarkt werden. Allerdings wurde der abgegrenzte Bereich im
stidlichen Teil verkleinert, da hier der stadtebaulich-funktionale Zusammenhang zum Ein-
bezug in den zentralen Versorgungsbereich nicht ausreicht.
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# NVZSchlachthof: Mit zwei leistungsstarken Lebensmittelmarkten, die sich erst in den letz-
ten Jahren so aufgestellt haben, sowie weiteren kleinteiligen Anbietern werden hier wich-
tige Nahversorgungsfunktionen Gber den eigenen Nahbereich hinaus fir die Siedlungsge-
biete des innerstadtischen Bereiches Mitte erflllt. Der Bereich wird in seiner Form als
Nahversorgungszentrum weitergefiihrt.

# NVZ DamaschkestraRe: Fir das Damaschke-Center im Stadtbezirk Torten wird i. S. einer
umfassenden Grundversorgungsmoglichkeit im stidwestlichen Dessauer Stadtgebiet die
Starkung des Nahversorgungszentrums angestrebt. Hier soll eine Blindelung und ggf. ein
weiterer Ausbau des Einzelhandelsangebotes erfolgen. So ist dieses Center zentraler An-
laufpunkt fiir das gesamte stidliche Wohngebiet ostlich der Heidestralle mit ca. 2.800 Ein-
wohnern im 10-min.-Radius und dariber hinaus einem weiteren Grundversorgungspoten-
zial

Entfallende Nahversorgungszentren

# NVZKleinkiihnau-HauptstraRe: Im Bereich der HauptstralRe ist hier um Penny eine gewisse
Konzentration an Einzelhandels- und Komplementdrnutzungen zu konstatieren. Gleich-
wohl hier wichtige Nahversorgungsfunktionen fur Kleinkilhnau geblndelt werden, reicht
das Potenzial (ca. 1,6 Tsd. Einwohner Naheinzugsbereich) und die Ausstattung mit EH-
Betrieben am Standort nicht zur Anerkennung als Nahversorgungszentrum. Der Bereich
wird kinftig als Nahversorgungsstandort gefuhrt.

# NVZHeidestraRe / AugustenstralRe: Der Standortbereich wurde frither durch einen Lebens-
mittelmarkt erganzt, wobei nunmehr lediglich kleinteiliger Einzelhandels- und Gewerbe-
besatz vorliegt. In Anbetracht der Versorgungsbedeutung des NVZ Leipziger Tor ist die
Tragfahigkeit eines weiteren Nahversorgungszentrums im innerstadtischen Bereich Mitte
begrenzt. Auf die Anerkennung als Nahversorgungszentrum wird daher verzichtet. Im
Falle der Etablierung eines Lebensmittelmarktes kann hier aber ein Nahversorgungsstand-
ort zur wohnortnahen Versorgung beitragen.

# OTZ Kochstedt - Heideplatz: Im Bereich des Heideplatzes ist eine gut aufgestellte Nahver-
sorgungslage zu konstatieren. Da hier allerdings ein Ankerbetrieb der Lebensmittelversor-
gung fehlt und dieser in Anbetracht mangelnder Flachenpotenziale absehbar auch nicht
entwickelbar ist, wird der Standort zuklnftig nicht mehr als Nahversorgungszentrum an-
erkannt. Diesbezlglich ist der einzige groRere Kochstadter Nahversorger NP NiedrigPreis
an der Lichtenauer StraRe / Wilhelm-Busch-StraRe (Einkaufspark am Teufelssumpf) als
Nahversorgungsstandort fir Kochstedt anerkannt.

4.3.2 Nahversorgungsstandorte

Beizubehaltende oder verlagerte Nahversorgungsstandorte

#J GoethestraBe: Edeka ist hier inmitten der Wohngebiete des innerstadtischen Bereiches
Nord in integrierter Lage ansassig. Er stellt einen bedeutenden fulRlaufigen Nahversorger
in Ergdnzung zum ZVB Innenstadt und zum NVZ Schlachthof dar.

# Bereich Hirtenhau — Teufelssumpf (Kochstedt): Der bisher als Nahversorgungsbereich de-
klarierte Versorgungsstandort , Einkaufspark am Teufelssumpf” kann die Funktion i. S. ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches nicht erflllen. Stattdessen wird der Standortbereich
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an der Lichtenauer StralRe / Wilhelm-Busch-StraRe (Einkaufspark am Teufelssumpf) um NP
NiedrigPreis als Nahversorgungsstandort fir Kochstedt anerkannt. Als einziger Nahversor-
ger Gbernimmt er wichtige auch fuRRlaufige Nahversorgungsfunktion.

Nahversorgungsbereich Rodleben: Trotz seiner mangelnden Siedlungsintegration und der
nur geringen Mantelbevélkerung Ubernimmt der hier ansassige Norma-Markt wichtige
Grundversorgungsaufgaben fir Rodleben und ist daher als Nahversorgungsstandort anzu-
erkennen. Ein ZVB liegt nicht vor.

Nahversorgungsbereich Meinsdorf: Trotz seiner Siedlungsrandlage und der nur maRigen
Mantelbevolkerung Gbernimmt der hier ansassige NP-Markt wichtige Grundversorgungs-
aufgaben fir Meinsdorf und ist daher als Nahversorgungsstandort anzuerkennen. Ein ZVB
liegt nicht vor.

Entfallende Nahversorgungsstandorte

r 4

y 4

Kreuzbergstralle: Durch die nur geringe Mantelbevdlkerung ist die Tragfahigkeit fir einen
groRflachigen Lebensmittelmarkt begrenzt. Eine kleinflachige Nahversorgungsmoglichkeit
hingegen kann im Bereich Kreuzberge aber durchaus eine Bereicherung darstellen. Eine
Ausweisung als Nahversorgungsstandort ist nicht erforderlich.

OTZ Mosigkau: Seit der SchlieBung des &rtlichen Lebensmittelmarktes konnte sich keine
Folgenutzung im Bereich der Nahversorgung finden. Dies ist auf die nur geringe Mantel-
bevolkerung, v. a. auf die Lage abseits der Hauptverkehrsachsen zurtickzufihren. Da die
Ansiedlung einer groRflachigen Nahversorgungseinrichtung nicht realistisch erscheint
wird der Status eines Nahversorgungsstandortes zuklnftig nicht mehr erteilt. Einzelhan-
delsnutzungen fur die Nahversorgung unter 800 m? VK sind ungeachtet dessen moglich
und auch gewlnscht.

NVZ Waldesruh: Hier ist eine zu Mosigkau vergleichbare Situation festzustellen. Die Aus-
sagen zu Mosigkau treffen vollstandig auch hier zu.

Neu anzuerkennende Nahversorgungsstandorte

y 4

Kothener StralRe: Hier ist der Standort Lidl als Nahversorger anzuerkennen, da er der ein-
zige Lebensmittel(nah)versorger fiir die Stadtbereiche Alten / Zoberberg darstellt. E-Cen-
ter im Junkerspark ist hier als gesamtstadtischer bzw. regional ausstrahlender Standort zu
werten. Diesbeziglich weist Lidl Wohngebietsbezug auf, wenngleich dieser nicht optimal
ist.

Elballee: Der hier im Stadtbezirk Ziebigk ansdssige Netto-Markt erganzt das Nahversor-
gungsangebot des NVZ KornhausstralRe flir den einwohnerstarken Bezirk. Er ist vollstandig
siedlungsintegriert gelegen und dient i. W. der fuRldufigen Nahversorgung.

Kiihnauer StraRe / Ziebigker Strae: Der hier etablierte Penny-Markt Gbernimmt wichtige
Nahversorgungsfunktion fir den Stadtbezirk Siedlung und ist daher trotz seiner Randlage
zu den Wohngebieten als Nahversorgungsstandort anzuerkennen.

Kiihnauer StraRe / Gropiusallee: Der hier etablierte Aldi-Markt Gbernimmt wichtige Nah-
versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk Siedlung und ist daher trotz seiner Randlage zu
den Wohngebieten als Nahversorgungsstandort anzuerkennen.
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#J Askanische StraRe: Der hier ansassige Lidl-Markt stellt fur die umliegenden Wohngebiete
des innerstadtischen Bereiches Mitte eine wichtigen die zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt und Leipziger Tor ergdnzenden Standort fur die Nahversorgung dar. Eine An-
erkennung im Rahmen eines Nahversorgungsstandortes ist hier geboten.

J WasserwerkstraRe: Trotz Uberlagerung mit dem NVZ Leipziger Tor fungiert der hier ansés-
sige Netto-Markt auch als fuRlaufiger Nahversorger fir die sldlichen Teile des innerstad-
tischen Bereiches Mitte. Da im Bereich HeidestraRe / AugustenstraRe aktuell kein substan-
zielles Nahversorgungsangebot vorhanden ist, dient Netto daher ergdnzend der Nahver-
sorgung.

# Heidestrale / Mittelbreite: Penny Ubernimmt hier als integrierter Nahversorger v. a. fuR-
ldufige Nahversorgungsfunktion fir den Stadtbezirk Sid und wird daher als Nahversor-
gungsstandort anerkennt.

# Heidestrake / Alte Leipziger StraRe: Netto Gbernimmt hier als integrierter Nahversorger
auch fuBlaufige Nahversorgungsfunktion fir die Stadtbezirke Heideburg und teilweise Stid
und wird daher als Nahversorgungsstandort anerkennt.

J RoRlau-Magdeburger StraRe / Mittelweg: Penny Gbernimmt hier als integrierter Nahver-
sorger auch z. T. fuRldufige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete
von RoRlau und wird daher als Nahversorgungsstandort anerkannt. Der Standort profitiert
aber auch stark von seiner verkehrsglinstigen Lage an der Magdeburger Strafe.

# RoRlau-Nordstrae: Der kleine NP ergédnzt hier das Nahversorgungsnetz in RoRlau und
dient nahezu ausschlieRlich der fulllaufigen Nahversorgung. Trotz seiner geringen Leis-
tungsfahigkeit ist er als integrierter Nahversorgungsstandort anzuerkennen.

4.4 Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur

Grundsatzlich besteht das Ziel der Weiterentwicklung der Nahversorgung darin, die Grundver-
sorgung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs moglichst flachendeckend Uber
Angebote in einer akzeptierten Entfernung fir den groRtmoglichen Teil der Bevolkerung, d. h.
auch fir die nichtmobilen Gruppen, zu ermdglichen. Dariber hinaus sollte jedoch auch die
Struktur und Qualitat der Lebensmittel-Angebote eine Rolle spielen. Je zentraler und umfang-
reicher die Betriebe in den vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen verortet sind, desto
mehr starken diese auch deren Funktion. Dartiber hinaus wurden mit dem Standort- und Zen-
trenkonzept bereits so genannte Nahversorgungsstandorte definiert, die als Einzelbetriebe
vorrangig zur wohnartnahen Versorgung ihres unmittelbaren Umfeldes dienen. Diese
Standortdefinitionen sind nicht identisch mit der Einordnung der Nahversorgungsfunktion,
sondern basieren auf der Erfullung der fir Nahversorgungsstandorte ausschlaggebenden Kri-
terien eines Uberwiegend integrierten Standortes mit Wohngebietsbezug sowie der Anbin-
dung an den OPNV zur Erreichbarkeit auch fiir nichtmobile Bevélkerungsgruppen.

5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Dessau-Rof3lau

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind auch weiterhin standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben auf Grundlage der
in Kapitel IV.2 und 3 festgelegten Sortiments- und Standortkonzepte erforderlich. Die Regeln
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folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren
dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens an der stadtebaulichen Zielsetzung fur
den jeweiligen Standort orientieren muss.

Die Steuerung des Einzelhandels bezieht sich dabei nur auf groRere Betriebe, die i. d. R. Fach-
marktcharakter haben. KiSeiteeinteilige Fachgeschéfte als zumeist individuelles Element der
lokalen Einzelhandelslandschaft sollen nicht reglementiert werden. So sind Ladengeschifte,
die eine VerkaufsflachengréRe von max. 150 m? nicht tGberschreiten, unabhéangig von ihrer Zen-
tren- oder Nahversorgungsrelevanz im gesamten Stadtgebiet zuldssig. Auf diese Weise wird
der kleinflachige Facheinzelhandel, der haufig in eigenen Immobilien wirtschaftet, in seiner
Entwicklung nicht wesentlich behindert. Bei der genannten GréRe ist in der Regel von keinen
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versor-
gung auszugehen (= Kleinflachenregelung, siehe Kapitel I1.2.1).

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che

5.1.1 Innenstadt Dessau

Als zentraler Versorgungsbereich wird die Innenstadt Dessau festgelegt (vgl. Karte 6). Der zent-
rale Versorgungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gemall Baugesetzbuch, Baunut-
zungsverordnung sowie Raumordnungsgesetz.

Im Sinne einer an den stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten flr das Hauptzentrum keine Beschran-
kungen hinsichtlich moéglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heif3t, dass sowohl klein-
als auch groRflachige Betriebe aller Branchen bzw. Sortimente zuldssig sind. Betriebe mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment, die zur Angebotsvielfalt der Innenstadt und zur Attraktivitat
der Hauptgeschaftslage beitragen sollte dabei der Vorzug gegeben werden. Insbesondere
Neuansiedlungen grol¥flachiger Betriebe mit Kernsortimenten des Innenstadtbedarfs sind
nach Moglichkeit auf diesen Standortbereich zu lenken.

Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist hier
grundsatzlich zulassig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht nur dann zu verfolgen,
wenn brach gefallene Flachen entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen nachbelegt
werden konnen oder sich eine frequenzerzeugende Wirkung auf die Innenstadt generieren
ldsst. Insbesondere in Folge der Corona-Pandemie und moglichen Marktbereinigungsprozes-
sen sollten alle Méglichkeiten genutzt werden, die Dessauer Innenstadt zu beleben.

5.1.2 Stadtteilzentrum Rollau

Das Stadtteilzentrum Roflau Ubernimmt fir RolSlau und die nordlich der Elbe liegenden Ort-
steile wichtige Versorgungsaufgaben und verflgt teilweise Uber eine gewisse Uberortliche
Ausstrahlungskraft. Auch hier ist grundsatzlich die Realisierung von zentrenrelevanten, nah-
versorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten moglich. GroRflachige Ein-
zelhandelsentwicklungen sollen den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen, wobei die Si-
cherung und Qualifizierung des Stadtteilzentrums RoRlau als Einzelhandelsplatz im Fokus
steht. Entsprechend soll frequenzerzeugenden Betrieben u. a. aus dem kurzfristigen Bedarf
der Vorzug gegeben werden. Allerdings ist mit Blick auf die standortseitigen Rahmenbedin-
gungen und die geringe Flachenverflgbarkeit auf eine standortangepasste Dimensionierung
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moglicher Betriebe zu achten. Der schon heute bestehende Verkaufsflachenschwerpunkt im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente soll auch zuklnftig erhalten bleiben.

5.1.3 Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszentren soll perspektivisch insbesondere nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel (grolR- und kleinflachig) erhalten, gestarkt (vergrofRert) oder neu realisiert
werden (Angebotsschwerpunkt). Dartber hinaus tragt nicht-groflachiger Handel mit zentren-
relevanten Sortimenten zur arrondierenden Ergdnzung bei. Die Ansiedlung grolkfladchiger Be-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten wird hier ausgeschlossen. Die Nahversorgungszen-
tren Ubernehmen insbesondere eine Versorgungsfunktion im Bereich der Stadtteile bzw. auf
Quartiersebene. Entsprechend ist auch hier bei einer Prifung der Zulassigkeit im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO auf eine der Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches
entsprechende Dimensionierung der Verkaufsflachen zu achten.

5.2  Steuerungsempfehlungen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

5.2.1 Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte ergdanzen das Nahversorgungsnetz und dienen der grundlegenden
wohnortnahen Versorgung primar mit Lebensmitteln. Es gilt, diese Einkaufslagen zu erhalten,
um ein angemessenes Versorgungsniveau fur die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewah-
ren. Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte genieRen in der aktuellen Di-
mensionierung Bestandsschutz.

Die Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit dem nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment ist an anerkannten Nahversorgungsstandorten® bis zur
Grenze der GroRflachigkeit (max. 800 m2 VK) unter Nachweis der stidtebaulichen Vertraglich-
keit regelméaRig zuldssig. Auch groRflachige Lebensmittelméarkte (> 800 m? VK) kénnen an Nah-
versorgungsstandorten im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO zulassig sein, sofern keine Auswirkungen zu erwarten sind. Darliber hinaus kénnen
auch groRflachige Lebensmittelméarkte ohne die Ausweisung eines Sondergebietes zuldssig
sein, sofern sie eine stadtebauliche Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.

Zur Anerkennung neuer Nahversorgungsstandorte sind diese Grundregeln zu Nahversorgungs-
standorten ebenfalls zu erfillen. Zusatzlich gilt fur die Ansiedlung oder Verlagerung von grof3-
flachigen Lebensmittelmarkten:

F Der fuRlaufige Nahbereich des Standortes darf nicht zu einer wesentlichen raumlichen
Uberlagerung mit den fuRlaufigen Nahbereichen anderer Nahversorgungsstandorte oder
gar zentraler Versorgungsbereiche fihren.

# Beieiner Verlagerung eines anerkannten Nahversorgungsstandortes ist das Hauptaugen-
merk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken: so missen mehr Ein-
wohner im fulllaufigen Einzugsgebiet von ca. 500 - 800 m als an bestehenden Nahversor-
gungsstandorten im Gebiet erreichbar sein. Voraussetzung zur Verlagerung ist es, dass der

Die anerkannten Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel x definiert.
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Altstandort nachweisbar nicht als Lebensmittelmarkt nachgenutzt wird und auch kein Ein-
zelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten bzw. weiteren nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt groBer 150 m? VK dort angesiedelt wird.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind ab einer Verkaufsflaiche von 150 m? an
Nahversorgungsstandorten auszuschliefen, da diese Betriebe dann als strukturpragend zu
werten sind und den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten bleiben.

5.2.2 Sonstige siedlungsraumlich integrierte Lagen

Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen alle stadtebaulich integrierten Lagen mit
Wohngebietsorientierung, die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Die An-
siedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem bzw. nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment unter 150 m? Verkaufsflache im Sinne einer Quartiersversorgung ist moglich, da hier in
der Regel keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflachen-
regelung). Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Betrieben mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment tber 150 m? VK unterliegt den Regelungen zu Nahversorgungsstan-
dorten (vgl. Kapitel IV. 5.2.1).

Standorte von kleineren Lebensmittelanbietern (d. h. nicht groRflachig) auch tber 150 m2 kdn-
nen durchaus auch Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen. Dies bezieht sich in erster Linie
auf kleinteilige Angebote wie Hofladen, , Tante-Emma-Ldaden”, Backereien, Fleischereien, Ge-
trankeanbieter, Spezialanbieter usw., die als kleinere , Quartiersversorger” die unmittelbare
Nahversorgung verbessern bzw. ergdanzen. Auf Grund ihrer Lage und besonderen Eigenart
kénnen so genannte Hofldden durch die Nutzung von Hofanlagen i.d.R. nicht auf 150 m? VKF
begrenzt werden. Durch ihre Sortimentsspezifik (verstarkte Orientierung auf Obst, GemUse,
Fleisch, Fisch aus eigener Produktion) wirken diese Hofldden auch bei insgesamt bis zu 400 m?
nicht Uber den Nahbereich hinaus oder lassen negative Auswirkungen auf andere Nahversor-
gungsstandorte erwarten. Insbesondere flr die Nahversorgung in bisher unterversorgten
Stadtgebieten oder in den Ortsteilen sind derartige kleinteilige Angebote zur Verbesserung
der Nahversorgung gewlnscht.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind ab einer Verkaufsflache von 150 m? aus-
zuschlielRen.

5.2.3 Erganzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Biindelung von Angeboten und
Verkehrsstromen — erganzend zum Hauptzentrum und den Ortsteil- / Nahversorgungszentren
— die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groRflachig und nicht grolflachig)
angestrebt werden. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dienen daher die Er-
ganzungsstandorte der Ansiedlung und Erweiterung von auch grol¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment, welche die zentralen Versorgungsberei-
che im Sinne einer ,Arbeitsteilung” funktional erganzt. Die weitere Ansiedlung nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente Gber den bisherigen Bestand hinaus ist zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte an diesem Standort pla-
nungsrechtlich grundséatzlich nicht zuldssig. Die unbeplanten Bereiche sollen nach Mdéglichkeit
in einem einfachen Bebauungsplan nach dem Vorbild des vorhandenen Bebauungsplanes

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT DESSAU-ROSSLAU

Nr. 216 hinsichtlich des Ausschlusses der Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrele-
vantem Einzelhandel (iberplant bleiben bzw. aktualisiert werden'®*. Bestehende baurechtlich
genehmigte Betriebe genielRen in der aktuellen Dimensionierung Bestandsschutz. Der Umbau,
die Verlagerung und/oder Erweiterung von Einzelbetrieben innerhalb der Ergdnzungsstan-
dorte ist insofern zuldssig, wenn sich dadurch die Gesamt-Verkaufsflache fur nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente innerhalb der gleichen Branche in dem/den Ergdnzungs-
standorten nicht erhoht. Gleiches gilt in Ausnahmeféllen fur eine Verlagerung von Einzelbe-
trieben von einem zu einem anderen Erganzungsstandort.

5.2.4 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzie-
rende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fliir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ausgeschlossen.

Dariber sind ist im Dessau-RoRlauer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe
und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzel-
handel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-
und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Pro-
dukte (sogenannter Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelas-
sen werden. Das Vorhandensein eines sogenannten Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

# in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

AF die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

# das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten besteht, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Flachen flr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu
verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutlichen Beschrdankung der angebotenen Produkte
sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine
Beeintrachtigungen flr eine geordnete Entwicklung innerhalb von Dessau-Roflau zu erwar-
ten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfullt sind,
kann dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewdhrung einer Ausnahme im Einzelfall, vor
allem im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengréRe, zu prifen.'%?

100 Bebauungsplan 216 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” in der Fassung vom 16.

August 2013

Bereits beplante Gebiete mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in Bebauungs- oder Vorhaben-
und ErschlieBungspldanen sind vom Bebauungsplan 216 ausgenommen, d. h, hierfiir wurden keine Festset-
zungen zur Begrenzung des Einzelhandels getroffen.

101

102 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
maximal 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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5.3 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende Re-
gelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortiments-
konzeptes durch bermalRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, ist bei Ansiedlungen und Erweiterungen aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche eine
Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Im
Rahmen des Bebauungsplans gilt es, die zentrenrelevanten Randsortimente abschlieRend zu
definieren. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zen-
trenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch
800 m? je Sortiment gemaR Dessau-RoRlauer Sortimentsliste notwendig.

Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann, ist im Rahmen der Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sorti-
mente zu prifen. Dies kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes
und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen fihren. Zum Schutz der
Dessauer Innenstadt wird festgelegt, dass die Verkaufsflache jedes Randsortiments gemaR
Dessau-Roflauer Sortimentsliste max. 20 % der in der Innenstadt vorhandenen Verkaufsflache
des gleichen Sortiments umfassen darf. Als Orientierung kann dafur die Verkaufsflachenun-
tersuchung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Dessau-Roflau herangezogen werden
(vgl. Tabelle 14). Dies entbindet jedoch nicht von der o. g. sortimentsgenauen Einzelfallpri-
fung.

5.4  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 45 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes Baurecht
nicht ersetzt. Selbstverstdandlich genielRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um
eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem bestehende oder
neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwlnscht sind, im vorliegenden Sinne auch als Teil-
gebiete Uberplant werden.
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Umsetzer

Abbildung 45: Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Dessau-RoRlau
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Einzelhandelsbetriebe unter 150 m? VK werden durch das Steuerungsinstrument Einzelhandelskonzept grundsitzlich nicht erfasst,

da diese nicht als strukturpragend im Sinne der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Dessau-Roflau zu werten sind.

1 Einzelfallprifung erforderlich (Abgleich mit stadtebaulichen Zielsetzungen: Sicherung und Qualifizierung des Stadtteil-
zentrums RolRlau als stabilen und frequentierten Einzelhandelsplatz, Erhalt und Férderung des Fachmarkt- und Fachge-
schaftebesatzes).

2 Einzelfallprufung erforderlich (Abgleich mit stadtebaulichen Zielsetzungen, Erhaltung des Nahversorgungsschwerpunk-
tes mit Ziel der standortangepassten Arrondierung des Nahversorgungsangebots).

3 Einzelfallprifung erforderlich (keine negativen Auswirkungen auf (andere) zentrale Versorgungsbereiche und beste-
hende stadtebaulich integrierte Nahversorgungslagen und -standorte).

4 Sofern durch stadtebaulich integrierte Lagen die Anforderungen an Nahversorgungsstandorte erfullt werden, gelten die
Ansiedlungsleitlinien fiir Nahversorgungsstandorte. Der Nachweis einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung ist
zu erbringen. Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache.

5 Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch auf 800 m?
Verkaufsflache.

6 Beachtung der Vorzugstellung der Erganzungsstandorte fir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimentsschwerpunkt. Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che.

GMA-Empfehlung 2022
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6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept wurde in Abstimmung mit
der Stadt Dessau-RoRlau erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit herzustellen, sind folgende
Punkte unabdingbar:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes durch den Stadtrat von
Dessau-RoRlau’® als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen zu bertcksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsich-
ten. Insbesondere sind hier von Belang:

= stddtebauliche Zielsetzungen der Stadt Dessau-Roflau fir die Einzelhandelsent-
wicklung

= Dessau-Roflauer Sortimentsliste

=  Festlegung der Zentren- und Standortstruktur, Festlegung und Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Dessau-RoRlau

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Es ist zu prufen, wie
die standortbezogenen Entwicklungspotenziale und Steuerungsempfehlungen mog-
lichst zeitnah und vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bauplanungsrechtli-
chen Gegebenheiten in glltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Der Stadt Dessau-
RoRlau steht mit dem Bebauungsplan 216 ,,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” hier bereits ein etabliertes Werkzeug zur Verfligung, welches fortzu-
schreiben ist. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht gewlinsch-
ten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzel-
handelskonzeptes entgegensteht. Nach dem Beschluss des Konzeptes durch den Stadt-
rat von Dessau-RoRlau gilt das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept, das
gemaRl §1 Abs. 6 Nr. 11 als sachliche Grundlage fir die Bauleitplanung zu bertcksichti-
gen ist.

Y 4 Uberarbeitung bzw. Anpassung der bestehenden Bebauungspline fir die Ergdnzungs-
standorte Mildensee und Mannheimer Stral3e

Es ist herauszustellen, dass der Grad an Planungs- und Rechtssicherheit des Konzepts unmit-
telbar mit der , Konformitat” im Alltagshandeln einhergeht: durch jede Ausnahme und jedes
Abweichen von den Regeln verliert das Konzept an Wirkungskraft und folglich an Rechtssicher-
heit.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Dessau-RoRlau zu verstehen. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das
mittelfristig (in der Regel etwa 5 — 10 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

103 Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3 Nr. 11

BauGB ist nicht moglich.
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V.

1.

Zusammenfassung

Ergebnisse der Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr
die Stadt Dessau-RoRlau kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

y 4

y 4

Die Stadt Dessau-RoRlau ist von der Landesplanung als Oberzentrum eingestuft. Aktuell
(Dezember 2021) wohnen rd. 79.310 Einwohner in Dessau-Rol3lau.

Im Marktgebiet der Stadt Dessau-RoRlau leben gegenwartig ca. 300.720 Einwohner. Zone
| umfasst dabei das Stadtgebiet von Dessau-Rollau, die Zonen Il und Il im Wesentlichen
Teile der Landkreise Anhalt-Bitterfeld und Wittenberg.

Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im gesamten Marktge-
biet aktuell auf ca. 1,69 Mrd. €. Davon entfallen ca. 648,5 Mio. € auf den Warenbereich
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,04 Mrd. € auf Nichtlebensmittel. In die Kaufkraft-
berechnung flossen die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffern des Einzugsgebietes mit ein. So verfliigt Dessau-RoRlau im Bundes-
vergleich Uber einen Kaufkraftindex von ca. 90,8 (Bundesdurchschnitt = 100). In den Zo-
nen Il und Il des Markgebietes liegt die Spannweite der Kaufkraftkoeffizienten zwischen
81,2 und 94,8.

Der Einzelhandelsbestand in Dessau-Roldlau umfasst 463 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von ca. 187.260 m2. Davon kénnen 153 Betriebe und eine Verkaufsflache von ca. 45.565
m?2 dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden'®*, Diese generieren eine
Bruttoumsatzleistung von ca. 203,2 Mio. €. Auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen
310 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 141,695 m? und einem Bruttoumsatz von
ca. 325,3 Mio. €. Die rechnerische DurchschnittsgrofRe der Betriebe liegt mit knapp Gber
400 m? Verkaufsflache deutlich oberhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? VK je
Betrieb.

Im Geschaftsjahr 2019 erzielte der Dessau-Rol3lauer Einzelhandel eine Umsatzleistung von
ca. 528,6 Mio. €. Rd. 379,6 Mio. € stammen davon aus Dessau-RoRlau selbst (Kaufkraft-
bindung ca. 84 %). Zusatzlich kann Dessau-RoRlau v. a. aus den Zonen Il und lll sowie durch
Studenten, Touristen und Pendler von aulRerhalb des Marktgebietes Kaufkraftzufllisse von
ca. 149,0 Mio. € erzielen.

Der Einzelhandel in der Stadt Dessau-RoRlau weist eine Zentralitdt von rd. 115 auf, was per
Saldo auf Kaufkraftzuflisse hindeutet. Vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt fir ein landliches Umland ist dieser Wert bereits als gut einzustu-
fen.

104

Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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2. Leitlinien

Fir die weitere Einzelhandelsentwicklung werden Leitlinien formuliert, welche fir Dessau-
RoRlau in der Umsetzung handelsbezogener Malinahmen sowie in der Bauleitplanung als Ori-
entierung bzw. als bindende Grundaussagen dienen.

# Die Stadt Dessau-RoRlau soll als wettbewerbsfahiges und bedeutsames Versorgungszent-
rum auch in der Region wahrgenommen werden. Dem Erhalt und dem Ausbau der Ver-
sorgungsfunktion fur die eigene Wohnbevolkerung sowie der Einwohner im Umland
kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu.

# Derinnenstadt von Dessau kommt dabei eine bedeutende Magnetfunktion fiir die Kunden
zu. Zum Erhalt und zur Entwicklung eines breiten und attraktiven Einzelhandelsangebotes
ist dieser Bereich besonders zu schitzen und als zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzent-
rum Innenstadt Dessau” auszuweisen. Der zentrale Versorgungsbereich ist weiter zu star-
ken, indem die Ansiedlung geeigneter groRerer Einzelhandelsbetriebe moglichst zentral
und in direkter Nachbarschaft zum bestehenden Einzelhandel gelenkt wird. AuRerdem soll
ein aktives Stadt- und Standortmarketing verfolgt werden. Zur Vermeidung von Leerstand
sind die Interessen der Immobilieneigentiimer und neue, innovative Unternehmenskon-
zepte starker zu bertcksichtigen. Die Innenstadt von RoRBlau soll zudem als attraktives mul-
tifunktionales Zentrum aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie usw. erhalten
und weiterentwickelt werden und wird in diesem Zuge als Stadtteilzentrum anerkannt.

# Zur Sicherung einer moglichst flachendeckenden (Nah-)versorgung im Stadtgebiet Des-
sau-Rofllau werden mehrere Nahversorgungszentren im Sinne zentraler Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen. Zudem werden mehrere Nahversorgungsstandorte anerkannt, die er-
ganzend zu den zentralen Versorgungsbereichen die wohnortnahe Versorgung sichern.

A4 Die dezentralen Ergdnzungsstandorte Mildensee, Junkerspark und Mannheimer StraRRe er-
ganzen die Dessauer Innenstadt insbesondere in ihrer gesamtstddtischen und Uberortli-
chen Versorgungsfunktion. Die Erganzungsstandorte werden in lhrer Rolle anerkannt, wo-
bei eine Weiterentwicklung zuklnftig nur im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente erfolgen soll.

F Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird die ,Dessau-RoR-
lauer Sortimentsliste” beschlossen. Zentrenrelevante Sortimente sollen ab einer Verkaufs-
flichengroRe von 150 m? grundséatzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulas-
sig sein. Ab 800 m? Verkaufsflache sind diese Betriebe den zentralen Versorgungsberei-
chen Innenstadt Dessau und ausnahmsweise dem STZ Rollau vorbehalten. Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente
sind zur Verbesserung der wohngebietsnahen Versorgung, und unter Abwdgung der be-
stehenden Strukturen, auch an anderen siedlungsintegrierten Standorten bis 800 m? Ver-
kaufsflache ausnahmsweise mdglich. Fir Nahversorgungszentren und -standorte sind
grundsétzlich bis zu 800 m? Verkaufsfliche und im begrindeten Einzelfall auch groRfla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig. Bei groflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zentrenrelevante
Randsortimente bis zu 150 m? je Randsortiment, in der Summe max. 800 m? VK zulassig.
Die Ausfiihrungen in Kapitel IV.5 sind maRgeblich.
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# Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll nach Beschlussfassung offen kommuniziert
werden und der aktiven Information von Immobilien- und Grundeigentiimern sowie den
Gewerbetreibenden dienen, um diese an der Umsetzung und zielgerichteten Weiterent-
wicklung des Einzelhandels zu beteiligen.

J Uberarbeitung bzw. Anpassung der bestehenden Bebauungspldne 216 und fiir die Ergan-
zungsstandorte Mildensee und Mannheimer StraRe.
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VI.  Anhang

1. Ergebnisse telefonische und Online-Befragung
Kaufen Sie, zumindest gelegentlich, in der Innenstadt von Dessau und / oder RoRlau ein?

Differenzierungskriterium: Einkaufsorientierung

Einkaufsorientierung nach telef. und online-Befragten

M nein, in keiner der beiden
Innenstadte

M ja, nur in der Innenstadt von
RoRlau

ja, hdufiger in der Innenstadt
von RoRlau und gelegentlich in
der Innenstadt von Dessau

M ja, hdufiger in der Innenstadt
von Dessau und gelegentlich in
der Innenstadt von RoRlau

ja, nur in der Innenstadt von
Dessau Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung

Einkaufsorientierung nach Wohnorten

M nein, in keiner der beiden Innenstadte

M ja, nur in der Innenstadt von RoRlau

ja, hdufiger in der Innenstadt von
RoRlau und gelegentlich in der

81,4%
Innenstadt von Dessau
M ja, hdufiger in der Innenstadt von
Dessau und gelegentlich in der 50,0%
Innenstadt von RoRlau
ja, nur in der Innenstadt von Dessau
15,6%
8,0%
Dessau, RoRlau, tibriges ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von Stadtgebiet von Wohnort

Dessau RoRlau
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Differenzierungskriterium: Haufigkeit nach Dessau

Einkaufshaufigkeit Dessau nach telef. und online-Befragten

taglich

B mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

36,3% 41,3%

33,7%

malle 1-2 Monate

5,9% 6,6% 5,5%
MsERRDeK Gesamt Telef. Befragung Online-Befragung
Einkaufshaufigkeit Dessau nach Wohnort
taglich

M mindestens einmal
wochentlich
alle 1-2 Wochen 3159
54,6% ’
M alle 1-2 Monate
3257,
M seltener 16,4%

14,3%

1,5%

Dessau, RoRlau, tbriges Ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet Stadtgebiet Wohnort
von Dessau von RoRlau
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Einkaufshaufigkeit Dessau nach Einkaufsort

taglich

® mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

21,2%

35,2%
M alle 1-2 Monate
24,2%
5,2% ' 0,0%
MiScitEnsE ja, nurin der ja, hdufiger in der ja, haufiger in der
Innenstadt von Innenstadt von Innenstadt von
Dessau Dessau und RofRlau und
gelegentlich in der gelegentlich in der
Innenstadt von Innenstadt von
RoRlau Dessau

Differenzierungskriterium: Haufigkeit nach RoRlau

Einkaufshaufigkeit RoRRlau nach telef. und online-
Befragten

taglich

B mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

16,9% 20,9% 13,8%

M alle 1-2 Monate 26,0% 26,4%

25,4%

3,2% 1,5% 4,6%

M selt i
Seneney Gesamt Telefon-Befragung  Online-Befragung
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Einkaufshaufigkeit RoRlau nach Wohnort

taglich
® mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

H alle 1-2 Monate

o seltener
8,7%

0,0%

Dessau, RoRlau, tibriges tibriges sonstiger

Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet  Stadtgebiet Wohnort

von Dessau von RoRlau
Einkaufshaufigkeit RoRlauer nach Haufigkeit
Innenstadteinkauf
taglich

B mindestens einmal
wochentlich

alle 1-2 Wochen

M alle 1-2 Monate

M seltener
7,7%

ja, haufigerinder  ja, hdufiger in der ja, nurin der

Innenstadt von Innenstadt von Innenstadt von

Dessau und RoRlau und RoRlau

gelegentlichinder  gelegentlich in der

Innenstadt von Innenstadt von

RoRlau Dessau
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Hat sich durch die Corona-Krise lhr Einkaufsverhalten wahrend der Pandemie generell

verandert und wenn ja, wie?

Einkaufsverhalten wahrend Corona, nach telef. und online-Befragten

B Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, da ich verstarkt bei groRen Online-
Portalen, -Marktplatzen oder -Handlern
einkaufe.

Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, da ich verstarkt online bei lokalen
Handlern oder lokalen Marktpldtzen
einkaufe.

14,1%

B Ich besuche die Innenstadt und lokale
Handler genauso haufig wie vor der Corona-
Krise.

11,8%

. Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung
Ich kaufe bewusst mehr in der Innenstadt

ein, um die lokalen Anbieter zu stérken.

Einkaufsverhalten wahrend Corona, nach Wohnort

B Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, da ich verstarkt bei groRen Online-
Portalen, -Marktplatzen oder -Handlern
einkaufe.

13,2%

Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der Corona-
Krise, da ich verstarkt online bei lokalen
Handlern oder lokalen Marktplatzen
einkaufe.

B Ich besuche die Innenstadt und lokale
Handler genauso haufig wie vor der Corona-
Krise.

16,3% 14,0%

10,9% 11,8

8,0% 6,3%

Ich kaufe bewusst mehr in der Innenstadt

ein, um die lokalen Anbieter zu stirken. Dessau, RoRlau, tibriges tibriges sonstiger Gesamt

Innenstadt Innenstadt  Stadtgebiet  Stadtgebiet Wohnort
von Dessau von RoRlau
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Einkaufsverhalten widhrend Corona, nach Einkaufsort

B Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise, da ich verstarkt bei groRen
Online-Portalen, -Marktplatzen oder -
Handlern einkaufe.

Ich besuche die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise, da ich verstarkt online bei
lokalen Handlern oder lokalen
Marktplatzen einkaufe.

H [ch besuche die Innenstadt und lokale
Handler genauso haufig wie vor der
Corona-Krise.

15,4%

14,0%

11,8%

7,7%

Ich kaufe bewusst mehr in der Innenstadt,

; . : & a, nurinder ja, haufigerin
ein, um die lokalen Anbieter zu starken. 12, 12, 8

ja, haufigerin  ja, nurinder nein, in keiner

Innenstadt der Innenstadt der Innenstadt Innenstadt der beiden
von Dessau von Dessau von RoRlau von RoRlau Innenstadte
und und

gelegentlichin gelegentlich in
der Innenstadt der Innenstadt
von RoRlau von Dessau

Wie werden Sie voraussichtlich nach der Corona-Krise lhre Einkdufe tatigen?

Einkaufsverhalten nach Corona, nach Wohnort

2 Ich werde die Innenstadt und andere
lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
bei groRen Online-Portalen,
Marktplatzen oder -Handlern einkaufen

werde 5.6% 5.7%
Ich werde die Innenstadt und andere 9,4%
lokale Handler seltener als vor der
Corona-Krise besuchen, da ich verstarkt
online bei lokalen Handlern oder lokalen
Marktplatzen einkaufen werde
1 Ich werde die Innenstadt und lokale
Handler genauso haufig besuchen wie 26,5%
vor der Corona-Krise 22,3% z 22,4% 18,8% 17,4%
Gesamt Dessau, RoRlau, ubriges ubriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet Stadtgebiet Wohnort

Ich werde bewusst mehr in der
Innenstadt einkaufen, um die lokalen

von Dessau von RoRlau
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Einkaufsverhalten nach Corona, nach Einkaufsort

m Ich werde die Innenstadt und andere lokale
Handler seltener als vor der Corona-Krise
besuchen, da ich verstarkt bei groBen Online-
Portalen, -Marktplatzen oder -Handlern
einkaufen werde.

Ich werde die Innenstadt und andere lokale
Handler seltener als vor der Corona-Krise
besuchen, da ich verstarkt online bei lokalen
Héndlern oder lokalen Marktplédtzen einkaufen
werde.

m Ich werde die Innenstadt und lokale Handler
genauso haufig besuchen wie vor der Corona-
Krise.

10,3%

Ich werde bewusst mehr in der Innenstadt

inkauf die lokalen Anbiet Lk ja, nurin der ja, haufiger in ja, haufiger in ja, nurin der nein, in keiner
einkauten, um die fokalen Anbieter zu starken. Innenstadt von der Innenstadt der Innenstadt Innenstadt von der beiden
Dessau von Dessauund  von RoRlau und RoRlau Innenstadte

gelegentlich in gelegentlich in
der Innenstadt  der Innenstadt
von RoRlau von Dessau

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie am haufigsten beim Besuch der Innenstadt von Des-

sau?

Verkehrsmittelwahl, nach telef. und online-Befragten

Pkw

m Motorrad / Mofa /
Roller
OPNV

m Fahrrad / E-Bike

mzu Ful

Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung
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Verkehrsmittelwahl, nach Wohnort

Pkw 5’8%
W Motorrad / Mofa / Roller 2
OPNV 84,8%
64,7%
m Fahrrad / E-Bike
21,9%
mzu FuR
Dessau, RoRlau, tibriges tibriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von  Stadtgebiet von Wohnort
Dessau RoRlau
Verkehrsmittelwahl, nach Einkaufsort
Pkw

m Motorrad / Mofa /
Roller
OPNV

M Fahrrad / E-Bike

M zu FulR

ja, haufiger in der
Innenstadt von Dessau
und gelegentlich in der
Innenstadt von RoRlau

ja, nurin der
Innenstadt von Dessau

14,8%
0,0%

63,0%

ja, haufiger in der
Innenstadt von RoRlau
und gelegentlich in der
Innenstadt von Dessau
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Hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitat von Dessau und besonders der Innenstadt in den

letzten 3 - 5 Jahren verandert?

Bewertung Attraktivitat Dessau, nach telef. und online-Befragten

Dessau ist attraktiver
geworden

m die Attraktivitat von
Dessau ist unverandert

Dessau ist unattraktiver
geworden

Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung

Bewertung Attraktivitat Dessau, nach Wohnort

Dessau ist attraktiver
geworden 37,5%

m die Attraktivitdt von Dessau
ist unverandert

Dessau ist unattraktiver 29,6%
geworden
Dessau, RoRlau, tibriges tbriges sonstiger
Innenstadt Innenstadt Stadtgebiet von  Stadtgebiet von Wohnort
Dessau RoRlau
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Bewertung Attraktivitat Dessau, nach Einkaufsort

Dessau ist attraktiver 24,2%
geworden 37,6% 35,0% 42,9% 39,3%
B die Attraktivitdt von

Dessau ist unverandert

52,5%
Dessau ist 355

v 30,0%

unattraktiver el 21,3%

geworden

ja, nurinder ja, hdufigerin ja, hdufigerin  ja, nurinder nein,in keiner
Innenstadt von der Innenstadt der Innenstadt Innenstadt von  der beiden
Dessau von Dessau von RoRlau RoRlau Innenstadte
und und
gelegentlichin gelegentlich in
der Innenstadt der Innenstadt
von RoRlau von Dessau

Hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitdt von RoRlau und besonders der Innenstadt in den

letzten 3 - 5 Jahren verdandert?

Bewertung Attraktivitat RoRlau, nach telef. und online-Befragten

RoRlau ist attraktiver geworden

B die Attraktivitat von RoRlau ist

unverandert
RoRlau ist unattraktiver 38,6%
geworden
6,7% 8,1% 5,7%
in% in% in%
Gesamt Telefon-Befragung Online-Befragung
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Bewertung Attraktivitat RoRlau, nach Wohnort

RoRlau ist attraktiver
geworden

M die Attraktivitat von RoRlau
ist unverandert

RoRlau ist unattraktiver
geworden

in%

Dessau,

Innenstadt

5,6%

51,2%
13,0% 6,5%
in% in% in%
RoRlau, tibriges ibriges
Innenstadt Stadtgebietvon  Stadtgebiet von
Dessau RoRlau

Bewertung Attraktivitat Rol3lau, nach Einkaufsort

RofRlau ist attraktiver
geworden

M die Attraktivitat von
RoRlau ist unverandert

RoRlau ist unattraktive
geworden

7
in%

ja, nurin der
Innenstadt von
Dessau
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0y
38,4% P
10,5% 9,1% 15,4%
in% in% in%

ja, haufiger in
der Innenstadt
von Dessau und
gelegentlich in
der Innenstadt
von RoRlau

ja, haufiger in
der Innenstadt
von RoRlau und
gelegentlich in
der Innenstadt
von Dessau

ja, nurin der
Innenstadt von
RoRlau
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10,0%

in%

sonstiger
Wohnort

5,7%
in%

nein, in keiner
der beiden
Innenstadte
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Wie benoten Sie die Innenstadt von Dessau in Bezug auf folgende Aspekte nach Schulno-

ten?
Erreichbarkeit mit dem OPNV 55,2% 5,6%
Sauberkeit 47,8% 10,7%
Parkplatzangebot 41,8% 12,7%
Einkaufsatmosphare / Aufenthaltsqualitdt
Angebot an Dienstleistungen 2
msehrgut mgut mbefriedigend ™ausreichend ™ mangelhaft

Wie benoten Sie die Innenstadt von RoRlau in Bezug auf folgende Aspekte nach Schulno-

ten?
Bewertung Innenstadt RoRlau
Sicherheit
Erreichbarkeit mit dem OPNV 40,7% 12,1%
Parkplatzangebot
Sauberkeit
Einkaufsatmosphire / Aufenthaltsqualitat
Angebot an Dienstleistungen 14,9% 27,3%
Angebot an Veranstaltungen E}SA 20,2%
msehrgut mgut wmbefriedigend mausreichend m mangelhaft
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An welchen Standorten / Orten kaufen Sie die folgenden Warengruppen am haufigsten

ein?
Einkaufsorientierung nach Branchen
Drogeriewaren 91,2% | 8,5%0,44
Lebensmittel 88,2% | 10,8% 0,(4
Blumen, Pflanzen, zool.... 79,7%
Biicher, Schreibwaren,... 74,6%
Optik, Horgerate 68,8% 5,4% 24,2%
Schuhe, Lederwaren 57,0% 19,7% 2,0
Elektrowaren, Foto 56,9%
Bekleidung, Wasche 49,6% 22,4% : ab}
Haushalt, Glas, Porzellan 47,7%
Uhren / Schmuck 45,3%
Mébel 40,2%
Sport-/ Freizeitartikel 34,3%
Spielwaren, Babybedarf 27,6%
Dessau-RoRlau ® andere Orte m Internet / Versand o Kein Bedarf

Wie haufig nutzen Sie in der Innenstadt von Dessau das Gastronomieangebot?

Nutzung Gastronomieangebot in Dessau

3,0%

m immer (auch werktags)

m immer bei Samstags-
Einkdufen

= manchmal

= nie

Nutzung Gastronomieangebot durch
RoRlauer Innenstadtbewohner in RoRlau

= immer (auch

werktags) 8,0%
= immer bei
Samstags- 36,0%
Einkaufen
® manchmal
= nie 44,0%
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Altersgruppen und Geschlecht der Befragten

Geschlecht

0,6%
\

mannlich = weiblich = divers

Altersgruppen

3,3%
unter 25
Jahre

m 25 - 45 Jahre

m 46 - 65 Jahre

m (iber 65 Jahre
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2. Ergebnisse Passantenfrequenzmessung

Die Frequenzmessung fand an wesentlichen [ragicner
Einkaufsstandorten statt. ) L, —

Uberblick Zéhlgerite -, .

& 7 Kiosterforst
Rodleben ~. Kiieken
Gy
. . . . @ 818
Zahlungen Uber 14 Tage bis jeweils: a
b
'
KavalierstraBBe 07.09.2021 Brambach '
- 8184
Rathaus 07.09.2021 g |
Dessau-Center 14.09.2021 ‘ ), 5.
Wagner-Passage 14.09.2021 | Sl
p
/ ‘_ Waldersee
Damaschke-Center 22092021 , i She
Schlachthof 22092021 | + s LS
HauptstraBe Rosslau 29.09.2021 — % ;mf 4 e o
-~ Zoberberg G E /|
Luchplatz 29.09.2021 >, - % /
"V’ | 13 /.
— - Mosigkau e \'sia l»’
N.orr'!'-a Eingang/Einfahrt OO0 2 \
Ziebigk Kochstedt \/ 2
\ aleren  Nieuscn
Hi‘rdebuvq PaA
A £ 1

In der Innenstadt wurden die hdchsten Besucherfrequenzen registriert.
Taghchel’ Durchschnitt Zusammenfassung der Kennzahlen

31. August 2021 093:00 -+ 6. Oktober 202112:00

Rathaus 5.237
KavalierstraBe 5.091
Wagner-Passage 3.946
Dessau-Center 2795
Luchplatz 2.477
Damaschke-Center 2167
Norma-Eingang/Einfahrt Ziebigk 1324

HauptstraBe Rosslau 873

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000

Taglicher Durchschnitt
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Zwischen 4.000 und 6.800 Passanten je Wochentag im Zentrum
Frequenzverlauf nach Tagen (Dessau Zentrum)

Rathaus

KavalierstraBe

Wetter

: 3.5er 4 Sept 5 Sept ept 7.5ep!

Rathaus o Temperatur () @ Regen (mm)

Wetter

Kavalierstraie -+~ Temperatur (C) @ Regen {mm}

Ca. 4.000 Passanten im Dessau-Center und ca. 6.000 Passanten in der Wagner-

Passage je Wochentag

Frequenzverlauf nach Tagen (Dessau Zentrum)

Dessau Center

Wagner Passage

Wetter

;\‘,V

Dessau-Center - Temperatur (C) @ Regen (mm)

Wetter
grer Passag

‘\‘\

Wagner-Passage - Temperatur (') ® Regen (mm)

Ca. 2.500-3.000 Passanten im Damaschke-Center und ca. 1.000-1.250 Passanten

im Schlachthof je Wochentag

Frequenzverlauf nach Tagen (Dessau sonst. und Rol3lau)

Damaschke-Center

Schlachthof

S b o e s = 2.500

Damasehice.Conter

Vi mm mm mm mm e mm e o em = = e = == = == 1,000

Schlachthof
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Am Luchplatz ca. 3.000 bis 4.000 Passanten je Wochentag, in der Hauptstral3«
ca. 1.000 und in Ziebigk, Netto ca. 1.500.
Frequenzverlauf nach Tagen (Dessau sonst. und Rof3lau)

HauptstraRe RoRlau

Luchplatz

tz o Temperatur (C) @ Regen (mm)

Norma Ziebigk

————————————— =1.500

36
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